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The object of this doctoral thesis is to explore the effects of the passage of 
time on the façades of buildings, focusing on the architect’s sphere of 
influence and point of view. 
Façades are elements of particular architectural relevance: they condition 
interior comfort, they are the visible face of a building, they suffer the 
aggression of atmospheric conditions and their construction and conservation 
require significant investment of resources.   
The initial hypothesis is that project strategies can be adopted at the design 
stage so that they can have an effect on the evolution of a façade through 
time. The final objective would be to extend its service life and improve 
conservation conditions but also to attain more consistency in the marks of the 
passage of time in relation to the architectural concept of the building.  
Both the life-span of a façade and its end depend of the obsolescence 
processes affecting it, which can be physical, technical, functional, economic, 
psychological or external in nature. Predicting the performance of a building 
element is related to multiple interests such as the initial investment, the 
forecast of the necessary resources for its conservation and even the 
definition of the responsibilities of the agents involved. 
There are numerous studies and procedures available to forecast the service 
life of building elements. However, the majority of them are the result of a 
partial point of view focused solely on one of the types of obsolescence and 
neglecting the rest of them. There is also a vast literature on conservation 
actions and the fight against physical decay. Unlike this previous work, this 
study attempts to address the life-span of façades from a global perspective 
through the analysis of the multiple factors that can affect them. 
This thesis is based on the study and analysis of a set of façades built in 
Barcelona in the 20th century. The main tool used to find obsolescence 
processes is the identification of alterations in the original composition. These 
changes evidence faults or problems and their causes indicate the nature of 
the obsolescence observed. 
These case studies allow an examination of the real behavior of the different 
construction sub-systems in relation to the service expectancy in the literature. 
Evidence shows that reality is more complex than forecasts and that most of 
the façades do not reach a unique and clear end of life but rather go through a 
gradual process of change with blurred boundaries even though the trends 
broadly concur with the references in the literature. 
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The main influencing factors and their relative importance are identified 
through a systematic review of the effect of the different types of 
obsolescence on the case studies. Evidence shows that some of the most 
significant influencing factors are related to the material conditions of the 
façades but other factors related to conditions of use, economic 
circumstances and formal composition are also relevant.  
The analysis of the cases with more severe alterations show that the end of 
life tends to be the result of the combined effect of different types of 
obsolescence rather than of a unique factor. The case studies show behavior 
profiles sharing common features which tend to concur with a similar evolution 
in time in relation to the level of alteration and the state of repairs of the facing 
walls. 
This data provide information to establish different measures to be taken into 
account in the design stage of a façade which can have an effect on its future 
performance. All these measures are related to construction and formal 
resolution, which is the main area of influence of designers.  
The results observed in the case studies are to some extent transposed to 
current buildings under construction. Evidence shows that some of the current 
technological resolution trends for façades imply a shorter life-span and an 
increasing role of types of obsolescence different from physical deterioration. 
All this shows that the life-span of contemporary façades will greatly differ 
from what it used to be in the past, an aspect that should be taken into 











Esta tesis doctoral tiene por objeto profundizar en el conocimiento de los 
efectos del paso del tiempo sobre las fachadas, con un interés centrado en el 
área de influencia y el punto de vista del arquitecto proyectista. 
Las fachadas son elementos de especial relevancia arquitectónica: 
condicionan la habitabilidad interior, son la cara visible del edificio, sufren la 
agresión los agentes atmosféricos y requieren de una importante inversión de 
recursos para su construcción y conservación. 
La hipótesis de partida es que desde la fase de diseño se pueden adoptar 
estrategias de proyecto para influir en la evolución que va a tener una 
fachada en el tiempo. El objetivo final sería prolongar su vida útil y mejorar las 
condiciones de conservación, pero también conseguir una mayor coherencia 
de las huellas del paso de los años con los planteamientos arquitectónicos 
del edificio. 
La vida de una fachada y su final dependen de los procesos de obsolescencia 
que le afectan. Éstos pueden ser de diverso carácter: físico, técnico, 
funcional, económico, psicológico o incluso de influencia externa. Predecir 
cómo se va a comportar un elemento constructivo presenta múltiples 
intereses, como el ajuste de la inversión económica inicial, la previsión de los 
recursos necesarios para la conservación o incluso la delimitación de las 
responsabilidades de los agentes implicados. 
Existen numerosos estudios y procedimientos de predicción de la vida útil de 
los elementos constructivos. La gran mayoría, sin embargo, responden a un 
punto de vista parcial, centrado únicamente en alguno de los tipos de 
obsolescencia, sin considerar el resto. También existe abundante literatura 
sobre las acciones de conservación y la lucha contra el deterioro físico. A 
diferencia de estos trabajos previos, este estudio pretende abordar la vida de 
las fachadas desde una perspectiva global, considerando los múltiples 
factores que pueden llegar a influir.  
La tesis se basa en la inspección y análisis de un conjunto de fachadas de la 
ciudad de Barcelona construidas en el siglo XX. La principal herramienta para 
detectar la existencia de procesos de obsolescencia es la identificación de 
alteraciones sobre la composición original. Los cambios son la evidencia de 
desajustes o problemas, y sus causas indican el carácter de la obsolescencia 
que los afecta. 
La inspección del estado de los casos de estudio permite contrastar el 
comportamiento real de los diferentes subsistemas constructivos en relación 
a las expectativas de vida útil que aparecen en la literatura. Se comprueba 
que la realidad es más compleja que las previsiones y que la mayoría de 
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fachadas no responden a un final de vida único y claro, sino que lo más 
habitual es un proceso de alteración paulatino, con un límite difuso, si bien las 
tendencias coinciden, en general, con las referencias de la literatura. 
Mediante el repaso sistemático de los efectos de los diferentes tipos de 
obsolescencia sobre los casos de estudio se identifican los principales 
factores de influencia y su relevancia relativa. Se constata que algunos de los 
factores más influyentes tienen que ver con las condiciones materiales de las 
fachadas, pero que también han sido relevantes otros factores relacionados 
con las condiciones de uso, las circunstancias económicas o la composición 
formal. 
El análisis de los casos donde se han producido las alteraciones más severas 
permite apreciar que el final de vida no suele responder a un factor único sino 
más bien al efecto combinado de varios tipos de obsolescencia. Entre los 
casos de estudio se reconocen perfiles de comportamiento con unos rasgos 
comunes que suelen coincidir con una evolución similar en el tiempo en 
relación al grado de alteración y el estado de conservación de los 
cerramientos. 
A partir de estos datos es posible identificar diferentes medidas a tener en 
cuenta en la fase de diseño de una fachada para influir en su comportamiento 
futuro. Todas ellas tienen que ver con la resolución constructiva y formal, que 
es el principal ámbito de influencia del diseñador. 
Lo que ha sucedido con los casos analizados es también extrapolable, hasta 
cierto punto, a los edificios que se están construyendo hoy en día. Se 
comprueba que algunas de las tendencias actuales en la resolución 
tecnológica de las fachadas suponen una menor expectativa de vida útil y un 
creciente protagonismo de obsolescencias diferentes al deterioro físico. 
Todo ello indica que la vida de las fachadas contemporáneas será muy 
diferente a las de tiempos pasados, una cuestión a tener en cuenta con el fin 
de conseguir un uso más eficiente de los recursos económicos y 
medioambientales. 
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ESTRUCTURA DE LA TESIS 
 
1. JUSTIFICACIÓN Y CONSIDERACIONES PREVIAS. 
En el primer capítulo se repasa el interés del estudio y se enuncian las 
principales cuestiones a las que se pretende dar respuesta: ¿cuánto duran 
las fachadas?, ¿qué determina su vida?, ¿cómo evolucionan? y ¿cómo se 
puede influir desde la fase de diseño? También se aborda el estado del arte 
en relación a estas cuestiones y se repasan los principales aspectos a tener 
en cuenta respecto al caso de estudio: las fachadas de Barcelona en el siglo 
XX. Finalmente se describe el enfoque metodológico empleado en el trabajo. 
2. VIDA Y OBSOLESCENCIA DE LAS FACHADAS: ANÁLISIS DEL CASO. 
Este capítulo aborda los efectos del paso del tiempo sobre los casos 
seleccionados como objeto del estudio. Para ello se repasan los diversos 
ámbitos de influencia en la vida de las fachadas -materiales y sistemas 
constructivos, configuración, usos y emplazamiento- y sus repercusiones 
sobre los diferentes tipos de obsolescencia que pueden darse. De forma 
complementaria se revisa la repercusión de las señales de envejecimiento y 
de las acciones de transformación realizadas por los propietarios y usuarios. 
3. SÍNTESIS Y REFLEXIONES COMPLEMENTARIAS. 
A partir de los datos obtenidos en el análisis anterior se realiza una síntesis 
organizada según las principales preguntas planteadas en los objetivos. Así, 
se aborda la vida útil de las fachadas analizadas, los principales factores de 
influencia que han determinado su evolución, su comportamiento a lo largo 
del tiempo y su posible control desde la fase de diseño. También se realiza 
una prospección complementaria de cómo pueden evolucionar las fachadas 
en un futuro próximo. Para reforzar las conclusiones y contrastar los 
resultados obtenidos se emplean referencias adicionales que no pertenecen a 
la familia de casos de estudio, incluyendo edificios de otras ciudades. 
4. CONCLUSIONES. 
A partir de lo anterior, en este capítulo se enuncian una serie de conclusiones 
resumidas que se han organizado de forma que den respuesta directa a las 
cuestiones planteadas en los objetivos iniciales. Para terminar se han incluido 
comentarios que reflejan el punto de vista personal del autor. 
ANEXOS. 
Esta parte del trabajo recoge todas las fichas de inspección realizadas para 
los casos de estudio en las que se registran los diferentes indicadores 
considerados. También incluye una serie de fichas complementarias en 
donde se registran de una forma más precisa las características constructivas 
de los casos que han presentado un especial interés. Todos estos datos han 
constituido la base del análisis realizado. 
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1.1 Objeto y justificación del estudio 
1.1.1 Consideraciones preliminares. Arquitectura y tiempo 
1.1.1.1 El paso del  tiempo y el cambio inevitable 
“Políticos, edificios feos y prostitutas se vuelven honorables si duran lo 
suficiente”.  
Esta sentencia de unos de los personajes de la película Chinatown (John 
Huston, 1974) sugiere dos de los efectos básicos del paso del tiempo sobre 
los edificios y los seres humanos. El primero es el desgaste que impone el 
paso de los años. El segundo es la evolución que experimenta nuestra 
percepción con el tiempo. En otras palabras, el tiempo cambia la realidad de 
las cosas y la manera en que las percibimos. 
La construcción de los edificios se puede entender como la ordenación de 
una serie de materiales con una finalidad concreta que los convierte en 
arquitectura. Esos materiales son su realidad física. La acción constante del 
paso del tiempo irá minando ese orden, transformando la construcción, 
degradándola, deteriorándola. “En esencia, los mecanismos de deterioro son 
la manifestación de la acción de la ley de la entropía. La energía fluye desde 
un estado superior más ordenado hacia un estado inferior y más aleatorio” 
(Harris, 2001). 
Este proceso, tarde o temprano, lleva a la pérdida del sentido inicial de la 
construcción, a que el edificio deje de ser arquitectura para volver a ser un 
montón de materiales desordenados (Fig. 1). De alguna manera, podemos 
entender que los edificios tienen un periodo de vida y muerte similar al de las 
personas, incluso una juventud y una vejez. Las huellas del paso de los años 
quedarán reflejadas en la carcasa construida del edificio. “la materia es el 
registro primordial del tiempo en la arquitectura” (Espuelas, 2009).  
En realidad, no es el tiempo quien causa la degradación, sino la acción de 
una serie de agentes que precisa de este periodo temporal para 
desarrollarse. Estos agentes pueden ser de origen diverso: humedades,  
erosión atmosférica, suciedad, acciones mecánicas, procesos químicos u 
organismos (COAM, 1991). Entre estos últimos cabe incluir la propia 
actuación de las personas sobre el edificio, que puede pasar tanto por el uso 
y la conservación como por la agresión o el desgaste. 
La influencia de las personas, sin embargo, no se limita a su posible papel 
activo o reactivo en los procesos de degradación, sino que determina el 
sentido mismo de la arquitectura, la funcionalidad de esos materiales 
ordenados de una determinada manera. Cualquier transformación en las 
necesidades funcionales puede suponer un cambio de las reglas del juego. 
Figura 1. Templo de Apolo, Selinonte. 
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La carcasa material puede dejar de ser arquitectura útil aun sin sufrir 
deterioro. 
Como artefacto artificial, el edificio responde una serie de requerimientos 
propios de la creación humana: funcionales, económicos, culturales, sociales, 
afectivos, etc. El paso del tiempo puede tener un doble efecto que modifica 
esta relación con las personas: por los cambios que ha sufrido la realidad 
material del edificio o por la evolución en las condiciones del usuario. 
Tanto los cambios físicos como la evolución de las personas se hacen más 
notorios por el uso prolongado que se hace de la arquitectura en comparación 
con el de otros objetos. “Los edificios son los únicos artefactos humanos que 
están ligados a una localización particular durante toda su vida de servicio. 
Los edificios también son únicos por el hecho de que su vida de servicio es 
muy larga en relación a otros artefactos humanos. Los edificios pueden durar 
varias generaciones, cientos, incluso miles de años, o pueden ser construidos 
para durar un año, o seis meses”. (Fernandez, 2006). 
La relación que solemos tener con nuestros edificios está caracterizada, 
pues, por el cambio inevitable. Cambia la realidad material del edificio, 
cambian los requerimientos y expectativas sobre él, e incluso cambian las 
personas que lo usan. 
1.1.1.2 Tiempo y gestión de recursos 
Para convertir algo en arquitectura es indispensable una inversión inicial de 
recursos que aporten orden, utilidad, interés, calidad, valor… Los cambios 
que impone el paso del tiempo alteran estas condiciones iniciales hasta 
alcanzar un límite en que el edificio deja de ser útil, interesante, valioso. Es el 
punto final de la vida del edificio como tal. Sin embargo, este proceso puede 
ser combatido mediante la inyección periódica de nuevos recursos, lo que 
permite recuperar o incluso mejorar las condiciones que dan utilidad y sentido 
a la arquitectura. “La cantidad de entropía –o desorden- dentro de un sistema 
siempre está creciendo. Sólo puede ser invertida añadiendo más energía útil 
en el sistema” (Addleson & Rice, 1991). Se trataría de acciones que buscan 
conservar el estado original y prolongar la vida del edificio mediante el 
cuidado, el mantenimiento, la reparación, la restitución, etc. “La noción de 
durabilidad es inseparable de la noción de conservación” (Blachère, 1978). 
La vida del edificio puede ser interpretada, por tanto, a través de la variación 
y repercusión en el tiempo de los recursos invertidos, ya sea en forma de 
capital económico, materiales, indicadores medioambientales, calidad, valor, 
etc. Se trataría de encontrar un equilibrio razonable entre los recursos 
invertidos y la duración de su utilidad.  
Hoy en día, además, somos cada vez más conscientes de la importancia que 
representa el uso de los principales recursos con que trabaja la arquitectura -
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energía, materiales, agua y territorio- que son también los contemplados en 
las exigencias de sostenibilidad (CMMAD, 1988). La repercusión de su uso se 
valora mediante lo que se conoce como Análisis de Ciclo de Vida, en el que 
se cuantifica el impacto de los recursos empleados en la extracción y 
fabricación de los materiales, la construcción, el uso y la conservación y, 
finalmente, la desconstrucción del edificio. La magnitud de esta repercusión 
dependerá en gran medida del periodo de vida y de la amortización de los 
recursos empleados. No se trata de una cuestión que interese sólo al inversor 
o al usuario, sino que es algo que en mayor o menor medida afecta al 
conjunto de la sociedad. Bajo este punto de vista, una gestión adecuada de 
los recursos en el tiempo pasa a ser un asunto de responsabilidad compartida 
y renovado interés. 
1.1.1.3 La acción del tiempo y las distintas partes del edificio 
Los edificios son objetos complejos en los que podemos distinguir diferentes 
partes en base a su función, posición relativa o grado de exposición a la 
intemperie. También lo podemos hacer según su comportamiento frente al 
paso del tiempo.  
En los años 70 el arquitecto Francis Duffy realizó una clasificación ya clásica 
que más tarde fue recogida y desarrollada en el seminal estudio “How 
Buildins Learn” (Brand, 1994). Así, podemos distinguir las siguientes partes 
en función de su mayor o menor estabilidad en el tiempo: emplazamiento, 
estructura, piel, instalaciones, compartimentación y mobiliario (Fig. 2). 
Cada parte tiene una vida de ritmo diferente, con diversas expectativas y 
requerimientos de conservación. No se trata sólo de una cuestión de 
durabilidad material, sino del sentido y el papel en relación a su misión 
funcional. Así, el emplazamiento se puede considerar como permanente para 
toda la vida del edificio, salvo casos excepcionales de edificios que han sido 
trasladados. La estructura y los cimientos son de modificación difícil y 
peligrosa, por lo que suelen mantenerse estables en el tiempo con pequeñas 
modificaciones. La piel, por su parte, puede cambiar por completo en un 
periodo de pocas décadas. Las instalaciones presentan unos periodos de uso 
todavía más cortos por la evolución tecnológica en sus equipos. La 
compartimentación interior depende de las necesidades del programa 
funcional, que en algunos usos puede ser muy variable y con constantes 
cambios. Por último, el mobiliario representa la parte en principio menos 
estable, con continuas alteraciones de composición y posición. 
El edificio, por tanto, no presenta un comportamiento uniforme frente al 
tiempo, sino que responde a la suma compleja y entrecruzada de las vidas 
paralelas de sus partes y elementos.  
Conviene hacer notar que también se pueden dar situaciones híbridas, en las 
que un elemento pertenezca a varias categorías. Así, por ejemplo, una pared 
Figura 2. Representación gráfica de las 
diferentes partes del edificio con un 
comportamiento propio frente al paso del tiempo 
según Stewart Brand. 
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puede ser a la vez estructura y fachada, un elemento de mobiliario puede ser 
también una divisoria, un elemento de instalaciones puede estar integrado en 
la piel envolvente, etc. Su comportamiento final, por tanto, quedará sujeto a 
condicionantes múltiples y complejos.  
De las diferentes partes de los edificios, la tesis se centrará en la piel y, más 
concretamente, en la fachada, un sistema constructivo con una entidad propia 
y características que merecen ser abordadas en profundidad.  
1.1.2 Objetivos y enfoque del trabajo 
1.1.2.1 Punto de vista  
Este estudio está concebido principalmente desde la visión del arquitecto 
proyectista, que es también el ámbito preferente de conocimiento y actividad 












El arquitecto es un profesional cuya misión históricamente ha sido la 
concepción y construcción de los edificios. Su interés parece haberse 
centrado en esta fase y no tanto en lo que le sucede durante su periodo de 
servicio posterior. “De la vida de los edificios se ocupan hoy poco quienes 
escriben de arquitectura. Y, sin embargo, las obras de arquitectura se ven 
afectadas por el paso del tiempo de manera bien característica, singular y 
específica” (Moneo, 1985). 
El interés de los arquitectos, como mucho, parece reducirse a los periodos de 
responsabilidad profesional y a evitar los problemas que puedan afectar a 
Figura 3. Algunos ejemplos de proyectos en 
donde ha colaborado el autor. Todos ellos 
forman parte de la obra de b720 arquitectos. 
De izquierda a derecha y de arriba a abajo: 
Torre Agbar, Barcelona; Remodelación de 
fachada del edificio Harry Walker, Barcelona; 
Ciudad Judicial, Barcelona; Proyecto de I+D 
fachada FB720; Torres Fira, Hospitalet de 
Llobregat; Reforma del Edificio Nestlé, 
Esplugues de Llobregat. 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 19
ésta. Así, es extensa la literatura sobre patologías, problemas constructivos y 
técnicas de reparación de los edificios. 
Lo normal es que los efectos del paso del tiempo sean considerados de una 
forma negativa, como algo a ser evitado, como una distorsión del estado 
deseable del edificio. Las imágenes de arquitectura difundidas en los medios 
de comunicación suelen reflejar únicamente el instante inicial en el que la 
obra está recién acabada, apenas usada. Esa imagen se convierte en un 
referente icónico, en el presunto estado ideal a preservar. Es por ello por lo 
que a menudo nos vemos estremecidos al constatar la situación real de 
alguna obra que únicamente conocíamos por fotografías. 
La vida de los edificios, sin embargo, es algo más que una simple 
degradación o distorsión de su estado inicial como referente único. Los 
edificios cambian, como lo hacen las personas. “Nos debatimos ante la 
acción del tiempo sobre las  cosas. ¿Belleza o agravio? Tal vez ambas cosas. 
Belleza por lo que supone de registro de vida, de otras vidas que 
necesariamente debieron acumular momentos de fulgor. Agravio a la 
integridad de la forma, del modelo, de la idea. Aunque la materia, a diferencia 
de los afanes humanos, no tiene destino; parecería que su misión es alejar el 
edificio del proyecto. Qué pocos arquitectos desean acompañar a la materia 
de su obra en esa travesía” (Espuelas, 2009). 
Es cierto que también existen numerosos técnicos de la arquitectura 
dedicados a las labores de conservación que precisa el edificio a lo largo del 
tiempo: rehabilitación, restauración, mantenimiento, etc. Su ámbito de 
actuación queda condicionado, sin embargo, por el proyecto inicial, un punto 
de partida material que sienta las bases y limita la evolución posterior del 
edificio. 
Este trabajo pretende incidir especialmente en esta fase de concepción y 
construcción del edificio, entendiendo que no se trata de un punto final de la 
labor del arquitecto, sino que también puede ser interpretado como un punto 
y seguido, como la puesta en marcha de un proceso de evolución en el que el 
proyectista también tiene capacidad para influir, tanto de forma positiva como 
negativa.  
Conviene señalar que el contexto en el que se redacta esta tesis es el de una 
profunda crisis económica que ha llevado a una paralización casi sin 
precedentes del mercado inmobiliario nacional. En esta coyuntura, podría 
parecer poco adecuado centrarse en el papel del proyectista que concibe 
nuevas fachadas. Podría parecer más oportuno concentrarse en conservar y 
adecuar el parque edificado existente y no en construir más. Intervenir sobre 
los edificios existentes, sin embargo, puede suponer actuar también sobre la 
fachada. En cierta forma, se trataría de proyectarla de nuevo. Es también a 
los técnicos involucrados en estas operaciones de transformación a quienes 
puede interesar este trabajo. 
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1.1.2.2 Objetivos generales 
La tesis pretende incidir en el conocimiento de los efectos del paso del tiempo 
sobre la arquitectura a partir de los siguientes objetivos generales: 
- Profundizar en el estudio de unas de las partes más sensibles de los 
edificios respecto a los efectos del paso del tiempo: las fachadas. Más 
concretamente, el trabajo se centrará en las fachadas construidas durante 
el S. XX en el entorno urbano de Barcelona. 
 
- Entender mejor qué sucede a lo largo del periodo de servicio de las 
fachadas. Existe mucha información disponible sobre el límite de la 
durabilidad de los elementos constructivos, pero poca sobre qué les pasa 
mientras no se alcanza este final. Este análisis pretende ampliar la visión 
de los efectos del paso del tiempo no sólo al momento de la “muerte”, sino 
también al de todo su periodo de “vida”. 
 
- Inferir cómo queda condicionada la vida de las fachadas por las 
decisiones adoptadas en la fase de diseño y construcción. No se persigue 
tratar en profundidad los temas relacionados con la conservación de los 
edificios, que superan ampliamente las posibilidades de este trabajo, sino 
centrarse en el papel del arquitecto proyectista como proveedor de 
estrategias frente al paso del tiempo. 
1.1.2.3 Objetivos específicos 
A partir de estos objetivos generales, se plantean una serie de cuestiones a 
las que la tesis intentará dar respuesta de una manera específica: 
- ¿Cuánto duran las fachadas? 
En la literatura técnica se encuentran diversas estimaciones de vida útil 
para los diferentes elementos de los edificios. El objetivo del estudio sería 
constatar hasta que punto el comportamiento real de las fachadas se 
corresponde con estas expectativas. 
 
- ¿Qué determina la vida de una fachada? 
Se pretenden identificar cuáles son los principales factores que influyen 
en la vida de las fachadas y determinan sus procesos de transformación. 
 
- ¿Cómo evolucionan las fachadas a lo largo de su vida? 
Más allá de la cuantificación temporal de la posible vida de los elementos 
de una fachada, el interés es también entender cómo se desarrolla este 
periodo de servicio y qué cosas le pasan a las fachadas.  
 
- ¿Cómo se puede influir desde la fase de diseño en la vida de una 
fachada? 
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Este sería el objetivo final: identificar posibles estrategias para ejercer un 
cierto control o influencia desde el proyecto en la evolución posterior de la 
fachada. 
1.1.3 Interés del estudio 
1.1.3.1 Relevancia arquitectónica de las fachadas y sensibilidad 
frente a los efectos del paso del tiempo  
Del diseño de las fachadas dependen, en gran medida, asuntos tan 
importantes para la habitabilidad y confort interior como son el control 
térmico, la estanqueidad al agua, la permeabilidad al aire exterior, las 
condiciones acústicas, el control lumínico, la calidad del aire, la seguridad 
frente al intrusismo, la intimidad o la relación con el entorno. Estos son, 
además, requerimientos que han experimentado una notable evolución en el 
tiempo. Los estándares de confort de un edificio actual son notoriamente 
diferentes a los de hace algunas décadas. 
Las fachadas son también unas de las partes del edificio más expuestas a los 
agentes de la degradación. Según el Código Técnico de la Edificación, 
podemos considerar fachadas a los “cerramientos exteriores en contacto con 
el aire cuya inclinación sea superior a 60ª respecto a la horizontal”. Como 
elemento en contacto directo con el ambiente exterior estarán expuestas a las 
condiciones más duras: cambios de humedad, calor, frío, radiación solar, 
contaminación, etc. Sólo la cubierta puede representar quizás un mayor 
grado de exposición, pero normalmente sin tanto compromiso en sus 
exigencias de relación con el entorno. La cubierta suele funcionar más como 
una barrera frente a los agentes exteriores, mientras que el papel de la 
fachada es más bien el de un filtro que ha de ayudar a modular en mayor 
grado las condiciones ambientales interiores.  
Dentro del global del edificio, las fachadas representan un importante gasto 
de recursos económicos. De los costes de ejecución material inicial, la piel 
exterior del edificio supone un alto porcentaje de la inversión: entre un 20% y 
un 25% para un edificio urbano convencional (BEC, 2006). De este coste, la 
mayor parte suele corresponder a las fachadas. Así mismo, dado su carácter 
expuesto y vulnerable, representará una parte importante del gasto en 
mantenimiento y conservación, normalmente mayor al que supone la media 
del edificio en su conjunto  (Paricio, Ratera y Casanovas, 1999). 
Por otro lado, los materiales que se emplean en las fachadas suelen ser de 
un nivel tecnológico elevado para poder hacer frente a sus comprometidos 
requerimientos. A pesar de que su volumen relativo puede ser inferior al de 
otras partes del edificio, gran parte de los materiales de mayor impacto 
ambiental empleados en la construcción encuentran su aplicación más 
habitual en el ámbito de las envolventes (Fig. 4). El cerramiento es también 
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Otra cuestión a considerar es el papel clave que tienen las fachadas en el 
consumo energético destinado a acondicionar el ambiente interior a lo largo 
de su vida útil. La eficiencia de la fachada como filtro ambiental resulta clave 
en el control de los recursos empleados para cuestiones como la calefacción, 
iluminación y refrigeración. Planteamientos de mayor eficiencia pasan 
necesariamente por la consideración del papel de la fachada. En este 
sentido, el creciente nivel de exigencia de las regulaciones normativas, e 
incluso la demanda social, supone un escenario futuro con relevantes 
repercusiones sobre la vida de los cerramientos. 
La fachada no sólo es la frontera o el filtro que determina las relaciones 
ambientales entre el espacio interior y exterior, sino que también influye en la 
forma física de este interior. El reparto en el cerramiento de las áreas de 
iluminación, ventilación, acceso, etc., condiciona la compartimentación 
interior, su posición, dimensión, distribución y posibilidades de uso. La 
funcionalidad y habitabilidad dependen en gran medida de la configuración de 
la fachada. Durante la vida del edificio, sin embargo, es habitual que varíen 
las condiciones funcionales: puede cambiar la actividad principal, pueden 
evolucionar las propias necesidades de un mismo uso, o pueden cambiar los 
ocupantes y sus necesidades. “Después de todo, quién habría pensado hace 
100 años que las iglesias serían empleadas hoy en día como centros 
deportivos, las escuelas como viviendas, las fábricas como museos o las 
casas como mezquitas” (Bijdendijk, 2005). Todas estas alteraciones quedan 
condicionadas por la realidad material de la fachada, que se convertirá en 
una parte especialmente vulnerable respecto a la evolución funcional de los 
edificios: si cambia la función del edificio, puede ser necesario modificar la 
fachada. 
Figura 4. Contenido de energía primaria (MJ/Kg) 
de diversos materiales habituales de 
construcción. Como se puede apreciar, la parte 
alta de la tabla la ocupan los metales, los 
polímeros, e incluso el vidrio, todos ellos muy 
presentes en la resolución de fachadas 
contemporáneas. 
 
1: Se ha estimado que la energía incorporada 
correspondiente a los materiales de la fachada 
(ventanas, puertas, sellados, aislantes…) puede 
representar entre el 17% y el 27% del total del 
edificio (Keller & Rutz, 2010) 
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Desde el punto de vista del espacio exterior, el cerramiento juega también un 
importante rol. Constituye la imagen del edificio, es su parte más aparente y, 
en cierta forma, se puede considerar como la tarjeta de presentación del 
usuario, una especie de máscara en la que “la fachada aparece como 
proyección y extensión del rostro y el cuerpo propios” (Trovato, 2007). Esta 
misión representativa resulta de especial significación cuando las personas o 
entidades ocupantes precisan de un determinado prestigio o reputación. Un 
cambio de fachada puede ser una eficiente operación de renovación de 
imagen (Fig. 5). Desde el punto de vista del observador externo, sin embargo, 
la carcasa aparente de las construcciones forma parte de su paisaje, de su 
medio de referencia cultural. El valor de esta imagen puede ser tan potente 
como para ser preservado por encima del resto del edificio, tal como sucede 
en algunas operaciones de intervención de lo que se ha venido en llamar 
“fachadismo”, que consiste en conservar la fachada como único resto material 
mientras se transforma radicalmente todo el interior (Fig. 6). La consideración 
patrimonial, el valor añadido en la percepción que supone el paso del tiempo, 
pueden llevarnos incluso a transgredir la lógica aparente de las duraciones 
relativas entre los distintos elementos del edificio. La vida del cerramiento, por 
tanto, no sólo es una cuestión que depende de factores físicos o funcionales, 
sino que presenta un importante componente psicológico. 
Las fachadas son, en resumen, un elemento arquitectónico de primer orden, 
con una fuerte carga representativa y cultural, pero también una de las partes 
más sensibles a los efectos del paso del tiempo: son vulnerables físicamente 
por su gran exposición a los agentes del deterioro, son especialmente 
comprometidas en sus prestaciones, de ellas depende en gran parte la 
gestión de recursos económicos y medioambientales empleados en el 
edificio, representan un condicionante físico con respecto a las condiciones 
funcionales interiores y su vida puede quedar limitada por las cambiantes 
consideraciones psicológicas de los usuarios. 
Es en la fachada donde se evidencian muchos de los cambios que trae 
consigo el paso del tiempo. Así como es en el rostro de las personas donde 
se refleja con mayor claridad la edad, será en las fachadas donde mejor se 
percibirá la huella del paso de los años. Resulta, pues, una parte con un 
interés singular para abordar un estudio de los efectos del paso del tiempo en 
los edificios. 
1.1.3.2 Fachadas del siglo XX 
Las enormes transformaciones que se han dado en los modelos constructivos 
y arquitectónicos constituyen una de las principales características de los 
cerramientos del siglo XX. El movimiento moderno que apareció en las 
primeras décadas fue sin duda el gran motor de unos cambios cuyo origen 
último lo podemos encontrar en la generalización del uso del acero y el 
hormigón armado y el progresivo abandono de los conceptos basados en la 
construcción masiva de muros portantes. “La independencia de la fachada 
Figura 6. Operación de conservación de una 
fachada  en el Eixample de Barcelona. 
 
 
Figura 5. Edificio Velsicol, Chicago. Ilustración 
de un artículo aparecido en los años 60 en una 
revista especializada en fachadas ligeras en la 
que el muro cortina se presenta como un “eficaz 
medio de renovar una fachada de un edificio 
anticuado”. 
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respecto a la estructura constituirá una de las rupturas más importantes de la 
construcción” (Paricio, 2000). 
En el momento en que la fachada dejó de ser un elemento estructural para 
pasar a ser un relleno sustentado se abrieron nuevas y atractivas 
oportunidades: el cerramiento se hizo más ligero, las superficies 
transparentes tendieron a aumentar, la composición de los huecos se liberó 
de las restricciones del descenso de cargas y se abrieron novedosas 
posibilidades expresivas. 
Muchas de las primeras fachadas del movimiento moderno, sin embargo, no 
dejaban de ser una cierta reformulación plástica de sistemas constructivos ya 
conocidos. “Prácticamente todos los materiales utilizados por los arquitectos 
hasta bien entrado el siglo XX, y la mayoría de innovaciones técnicas que 
introdujeron, eran conocidas ya en el siglo anterior y, desde luego, se habían 
ensayado dentro de él” (Sharp, 1973). “La novedad de los primeros edificios 
del Movimiento Moderno radica más en la actitud hacia la construcción que 
en los materiales o métodos de montaje concretos” (Strike, 2004).  
Es más bien a partir de la segunda mitad del siglo, con el desarrollo industrial 
posterior a la segunda guerra mundial, cuando los retos de los nuevos 
planteamientos compositivos encuentran una respuesta tecnológica 
adecuada gracias a la aparición y difusión de nuevos materiales y productos, 
con innovadoras maneras de construir, con más fiabilidad y mejores 
prestaciones técnicas. “La escasez de mano de obra, resultado de la 
contienda mundial, y la enorme exigencia de la nueva construcción de la 
posguerra, hicieron que en Europa desapareciese la construcción artesana 
(…) La disponibilidad de los nuevos materiales y técnicas que las décadas 
precedentes habían introducido produjo una cómoda confianza en una 
tecnología que parecía hacerlo todo posible” (Mannino & Paricio, 1983). 
Se podría llegar a considerar que la fachada ha constituido un verdadero 
laboratorio de innovación arquitectónica durante el pasado siglo, una 
tendencia que persiste o incluso se ha acentuado en estos primeros años del 
cambio de milenio. “El tema “envolvente de edificio” hoy es tan interesante 
como raras veces antes. En todas partes se nota un placer extraordinario en 
el experimento. Los límites se exploran, las costumbres visuales tradicionales 
se cuestionan, los materiales y conceptos nuevos se prueban” (Schittich, 
2003). 
Uno de los conceptos más repetidos hoy en día es el de “piel” (Fig. 7). Parece 
como si la palabra envolvente o las más clásicas fachada y cubierta no fueran 
suficientes para describir la complejidad de los cerramientos 
contemporáneos. La idea de piel pone el énfasis en el símil biológico, en su 
comportamiento como un órgano sensible, como una membrana capaz de 
responder a estímulos y de modular la relación entre el exterior y el interior.  














La fachada de construcción contemporánea, pues, se parece cada vez 
menos a la que se construía décadas atrás, y esto abre numerosas 
incógnitas. ¿Cuál será el comportamiento frente al paso del tiempo de estas 
nuevas pieles? ¿Cómo reaccionarán los nuevos materiales? ¿Y los 
materiales conocidos que ahora aplicamos de diferente forma? ¿Cómo 
evolucionará la relación de estos nuevos modelos con el usuario? 
Para tener una respuesta fiable a todas estas preguntas quizás tendremos 
que esperar algunos años, pero algunas ya las podemos comenzar a 
vislumbrar en el momento actual, en el que se empieza a apreciar con 
suficiente perspectiva la vida real de los elementos de los edificios 
construidos en el siglo XX, una coyuntura especialmente interesante y 
oportuna para abordar el estudio de los efectos del tiempo sobre las 
fachadas. 
1.1.3.3 Edificios de la ciudad de Barcelona 
La tesis se centrará en las fachadas de los edificios de la ciudad de 
Barcelona construidos durante el siglo XX. Esta elección responde, 
fundamentalmente, a cuestiones prácticas de proximidad, conocimiento 
previo y disponibilidad de información, pero no por ello deja de tener intereses 
complementarios. 
Barcelona es probablemente, junto con Madrid, la ciudad española con una 
implantación más temprana de las diferentes tendencias arquitectónicas y 
constructivas que se han dado a lo largo del siglo. Su carácter de gran urbe, 
su potencia industrial y gran actividad comercial la han llevado a ser una 
Figura 7. Portadas de diversas publicaciones 
recientes sobre arquitectura con títulos 
centrados en el concepto de “piel” (skin). 
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punta de lanza en la introducción y difusión de múltiples movimientos 
culturales y artísticos, reconocibles en el ámbito de la arquitectura en 
ejemplos como el “Modernismo”, el “Noucentismo”, las actividades y obras del 
GATCPAC, las del Grup R, la llamada “Escuela de Barcelona” o el 
Postmodernismo de los años 80 y 90. 
La arquitectura de Barcelona presenta también una vinculación singular con 
grandes eventos que han dinamizado y transformado la ciudad: la Exposición 
Universal de 1929, los Juegos Olímpicos de 1992, el Forum de las Culturas 
de 2005 o, a menor escala, el Congreso Eucarístico de 1952. Todos ellos 
fueron momentos de inflexión que vinieron acompañados de una arquitectura 
innovadora y con voluntad de convertirse en referencia. 
El propio urbanismo es objeto de interés, no sólo por el casco histórico o el 
ensanche de Cerdá, sino también por las operaciones realizadas en los 
primeros años democráticos, lo que se vino a llamar el “Modelo Barcelona”, o 
por las operaciones relacionadas con los Juegos Olímpicos. 
El resultado es una ciudad con un alto interés para los estudiosos de la 
arquitectura, provista de un amplio y sugerente catálogo de edificios y 
arquitectos. De hecho, el patrimonio arquitectónico constituye uno de los 
principales atractivos para una actividad tan relevante hoy en día como es el 
turismo (Fig. 8). 
Emplear los edificios de Barcelona como objeto de análisis es, pues, una 
oportunidad para que los casos a estudiar presenten un cierto valor 
arquitectónico. Se trata de abordar los efectos del tiempo sobre las fachadas, 
pero mejor si estas fachadas resultan interesantes en sí mismas. 
1.1.3.4 Las fachadas sin protección patrimonial 
La protección patrimonial implica una consideración extraordinaria que 
convierte un elemento arquitectónico en algo que merece ser preservado de 
los efectos del paso del tiempo, es decir, que transgrede en cierta forma la 
lógica habitual del comportamiento a lo largo de su vida útil. El elemento o 
edificio protegido se transforma así en algo excepcional, diferente y más 
valioso que el resto, de tal forma que puede ser identificado de manera 
expresa en un inventario o catálogo. 
En el caso de la ciudad de Barcelona existen precedentes de este tipo de 
planteamientos desde la aparición de la Ley de Suelo de 1956, en donde se 
fijaba que los municipios tenían que aprobar unos listados o catálogos de 
edificios que no podían ser derribados. La consecuencia de esta normativa 
quedó materializada en la aprobación el 30 de octubre de 1962 del Catálogo 
de Edificios y Monumentos de Interés Artístico, Histórico, Arqueológico y 
típico o tradicional con categoría de Plano parcial, primer documento de este 
tipo redactado en el Estado español. La aprobación definitiva el 18 de enero 
Figura 8. Noticia aparecida en la prensa.  
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de 1979 del Catálogo de Patrimonio Histórico-artístico de la ciudad de 
Barcelona constituyó un paso más en la valoración del patrimonio, que más 
tarde se completa y desarrolla con la Llei 9/1993 del Patrimoni Cultural Català 
de la Generalitat de Catalunya y los Planes Especiales de Protección del 
Patrimonio Arquitectónico y Catálogo adaptados territorialmente en los 
distritos de la ciudad y aprobados definitivamente a lo largo del año 2000. 
El resultado es un consolidado mecanismo normativo que distingue las partes 
a preservar y el grado de protección a tener en cuenta, que en su grado 
máximo implica la imposibilidad de derribo del elemento afectado, es decir, 
que impone su conservación. 
El que un edificio cuente o no con protección patrimonial es una cuestión que 
queda fuera de la influencia directa del proyectista, que es el principal ámbito 
de interés de este trabajo. Seguramente es algo a lo que todo arquitecto 
aspira, pero cuya decisión queda fuera de su alcance. 
Cara a la realización de esta tesis se ha optado por centrar el foco en 
aquellos casos que en el momento del análisis no formaban parte del 
Catálogo del Patrimonio Arquitectónico de Barcelona. Se ha considerado que 
de esta forma se evitaba la distorsión que podía suponer esta protección en 
la vida de la fachada. El estudio de las cuestiones de conservación 
patrimonial es una disciplina con entidad propia que trasciende el alcance de 
este trabajo, y se ha estimado que presenta mayor interés concentrarse en 
las fachadas más convencionales y representativas del comportamiento 
común, donde los procesos de transformación se manifiestan más claramente 
y en donde es más viable descubrir las posibles estrategias de control e 
influencia frente a los efectos del paso del tiempo. 
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1.2 Vida de los elementos constructivos: estado del arte 
El estudio de la vida de los edificios y los elementos constructivos ha sido 
abordado extensamente desde diferentes puntos de vista. A pesar de ello, no 
se tiene constancia de ningún trabajo con un alcance similar al aquí 
propuesto, ni siquiera aplicado a otro entorno geográfico. Se trata de un 
planteamiento inédito que consiste en conjugar muy diversos campos de 
estudio sobre los que sí existen numerosos precedentes parciales.  
En los próximos apartados se realizará un repaso de las principales temáticas 
que se abordarán. La mayoría de ellas constituyen en sí mismas disciplinas 
de estudio. Es por ello por lo que no se pretende dar una relación exhaustiva 
de estos precedentes, sino simplemente una orientación general que ayude a 
centrar el contexto de realización de la tesis y a identificar algunas de las 
herramientas y referentes empleados. 
1.2.1 Algunos términos a considerar 
1.2.1.1 Vida  
Ciclo de Vida. 
Etapas consecutivas e interrelacionadas de un sistema del producto, desde la 
adquisición de materia prima o su generación a partir de recursos naturales 
hasta la disposición final (ISO 14040-2006). 
Vida. 
Espacio de tiempo que transcurre desde el nacimiento de un animal o un 
vegetal hasta su muerte; duración de las cosas (RAE, 2001). Aunque un 
edificio es un artefacto inanimado, su comportamiento se puede asimilar 
hasta cierto punto con el de los seres animados, con un principio, un final y 
una evolución durante su periodo de duración.  
Vida de diseño. 
Vida útil prevista por el diseñador (ISO 15686-1, 2000). 
Vida útil. 
Periodo de tiempo durante el cual un edificio o unas de sus partes ha de 
desarrollar adecuadamente las funciones que tiene asignadas (Díaz, Llovera, 
Noró; 2004). 
Vida útil de referencia. 
Vida útil que se espera de un edificio o una de sus partes (o que se ha 
predicho que tendrá) en un determinado escenario de condiciones de uso  
(ISO 15686-1, 2000). 
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Vida útil económica. 
Periodo de vida previsible o normal durante el cual se entiende que los bienes 
son susceptibles de producir rendimiento, suponiendo unas condiciones de 
conservación normales (Pérez Lamas, 1997). 
Vida útil estimada. 
Vida útil que se espera de un edificio o una de sus partes en un escenario 
específico de condiciones de uso, calculada por medio del ajuste de las 
condiciones de uso de referencia en términos de materiales, diseño, entorno, 
uso y mantenimiento  (ISO 15686-1, 2000). 
Vida útil residual. 




Propiedad o conjunto de propiedades inherentes a algo, que permiten juzgar 
su valor. También puede ser entendida como la adecuación de un producto o 
servicio a las características especificadas, o como una condición o requisito 
que se pone en un contrato (RAE, 2001). 
Comportamiento. 
Medida en la que un edificio o una de sus partes responde a una cierta 
función (Sarja et al., 2005). 
Durabilidad. 
Cualidad de mantener de manera satisfactoria los requerimientos mecánicos, 
funcionales o estéticos a lo largo del periodo de vida útil previsto (Díaz, 
Llovera, Noró; 2004). 
Funcionalidad. 
Cualidad de una obra o de una técnica: eficazmente adecuada a sus fines 
(RAE, 2001). 
Precio. 
Valor pecuniario en que se estima algo (RAE, 2001). 
Valor. 
Grado de utilidad o aptitud de las cosas, para satisfacer las necesidades o 
proporcionar bienestar o deleite (RAE, 2001). 
Valor de uso. 
Valor que para la colectividad tiene un inmueble o localización social. El valor 
de uso presenta, pues, un cariz social. Consiste en la utilidad social de un 
determinado bien (Roca, 1986). 
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Valor de cambio. 
Suma de dinero con la cual, en el mercado urbano, se retribuye la mercancía 
inmobiliaria (Roca, 1986). 
1.2.1.3 Degeneración 
Agente de degradación. 
Cualquier acto sobre el edificio o sus partes que afecte de manera adversa a 
su comportamiento (ISO 15686-1, 2000). 
Amortización. 
Recuperación o compensación de los fondos invertidos en alguna empresa, 
acción o tarea (RAE, 2001). También puede ser entendida como la operación 
contable orientada a reflejar técnicamente la depreciación de los bienes 
(Pirla, 1992). 
Caducidad. 
Declinación, menoscabo, principio de debilidad o de ruina de una cosa (RAE, 
2001). 
Corrosión. 
Deterioro gradual de un material (preferentemente metálico) producido por el 
cambio en su composición química, inducido por un agente externo (Díaz, 
Llovera, Noró; 2004). 
Decadencia.  
Acción de perder fuerza o intensidad una cosa o una cualidad (Moliner, 
1981). 
Defecto. 
Fallo o desviación con respecto al nivel previsto de comportamiento de un 
edificio o una de sus partes (ISO 15686-1, 2000). 
Degradación. 
Modificación o cambio progresivo experimentado por un material, que implica 
un empeoramiento o una declinación de sus características (Díaz, Llovera, 
Noró; 2004). 
Depreciación. 
Disminución del valor o precio de algo, ya con relación al que antes tenía, ya 
comparándolo con otras cosas de su clase (RAE, 2001). En ocasiones se 
emplea el término de manera equivalente y con una diferenciación de tipos 
similar a la de la obsolescencia, si bien la depreciación se refiere 
especialmente al grado de pérdida de valor o precio mientras que el concepto 
de obsolescencia incluye también la referencia al estado último de la pérdida 
de valor o utilidad. 
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Desvalorización. 
Pérdida de valor de un bien. La diferencia entre depreciación y 
desvalorización sería la misma que existe entre precio y valor, si bien se 
pueden llegar a emplear los dos términos como sinónimos (Pirla, 1992). 
Deterioro. 
Reducción progresiva o pérdida de la capacidad para cumplir las funciones 
asignadas inicialmente a un edificio o a alguna de sus partes o elementos 
(Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Envejecimiento. 
Alteración natural de las características y propiedades de un material u objeto 
debida al paso del tiempo, acelerado habitualmente por la acción de agentes 
exógenos (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Erosión. 
Cualquier proceso físico, químico o biológico que conduce al rebaje del 
relieve y a la pérdida de masa en la superficie de un material (Díaz, Llovera, 
Noró; 2004). 
Lesión. 
Daño presente en un material o elemento constructivo de un edificio, que 
altera en mayor o menor grado la función, la seguridad o la durabilidad (Díaz, 
Llovera, Noró; 2004). 
Mecanismo de degradación. 
Reacción química, mecánica o física que conduce a cambios adversos en las 
propiedades críticas de un producto de construcción (ISO 15686-1, 2000). 
Obsolescencia. 
Pérdida de valor de uso de un objeto mueble o inmueble producida por la 
disminución de funcionalidad debida al paso del tiempo. (Díaz, Llovera, Noró; 
2004). El estado de obsolescencia queda determinado por un proceso de 
transformación que modifica la situación de equilibrio entre el sujeto usuario y 
el objeto usado (Bertuglia et al., 1974). El grado máximo corresponde a un 
estado “obsoleto”, es decir,  inadecuado a las circunstancias actuales (RAE, 
2001). 
Obsolescencia económica. 
Pérdida del equilibrio económico en la gestión y en el valor de mercado del 
objeto arquitectónico debida a una desproporción de los costes relacionados, 
por una parte, con la inversión, la operación y el mantenimiento y, por otra 
parte, con los beneficios obtenidos en la explotación (Vittone, 1996). 
Conviene hacer notar que esta definición es sensiblemente distinta a la de 
depreciación económica empleada de forma común en el ámbito de las 
valoraciones inmobiliarias, entendida como merma de rentabilidad de un 
inmueble en virtud de causas de carácter económico, pero de forma 
extrínseca a la situación física del edificio (Roca, 1986).  
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Obsolescencia física o material. 
Debida al envejecimiento resultante del uso y la erosión natural y artificial de 
la construcción (Vittone, 1996). 
Obsolescencia funcional. 
Pérdida de la aptitud del espacio arquitectónico para cumplir sus funciones de 
manera eficaz y satisfactoria (Vittone, 1996). En este caso también puede ser 
definida como obsolescencia organizativa. 
En ocasiones también es entendida como el resultado de las deficiencias o 
singularidades del diseño que impiden la utilización adecuada y la 
optimización de las posibilidades de rendimiento (Pérez Lamas, 1997). Esta 
última acepción quedaría en otras ocasiones definida como obsolescencia 
técnica. 
Obsolescencia legal. 
Debida a los desajustes de las prestaciones del edificio con respecto a las 
nuevas regulaciones normativas y la dificultad para introducir mejoras que las 
satisfagan (König et al., 2010). 
Obsolescencia planificada o programada. 
Término popularizado por Brooks Stevens para referirse a la utilización del 
deseo del consumidor de poseer algo un poco más nuevo, un poco mejor, un 
poco antes de lo que sería necesario, para aumentar así la producción de 
bienes de consumo por parte de la industria. Se trataría de generar un 
desgaste o defectuosidad artificial: desde el principio, el fabricante concibe el 
producto para que tenga una duración de vida limitada, y esto gracias a la 
introducción sistemática de un dispositivo ad hoc (Latouche, 2014). 
Obsolescencia psicológica o simbólica. 
Motivada por la evolución en los arquetipos socioculturales tales como los 
conceptos de moda y de estilo (Vittone, 1996). Esta evolución puede ser 
natural o inducida. La obsolescencia psicológica inducida no designa el 
desuso provocado por el desgaste técnico o la introducción de una 
innovación real, sino el provocado por la “persuasión clandestina”, es decir, 
por la publicidad y la moda (Latouche, 2014). 
Obsolescencia técnica. 
Debida a la evolución en los requerimientos generada por el desarrollo y la 
innovación tecnológica (Vittone, 1996). En otras ocasiones también es 
entendida como debida a que el edificio deja de cumplir con las normativas 
vigentes (König et al., 2010). 
Pátina. 
Capa o película superficial que origina un cambio de tono en un material y 
que se produce generalmente con el paso del tiempo (Díaz, Llovera, Noró; 
2004). 
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Patología. 
Ciencia que estudia las causas de las lesiones que presentan los edificios 




Acciones para ajustar, reutilizar o mejorar un edificio para adecuarlo a nuevas 
condiciones o requerimientos (Douglas, 2002). 
Adición. 
Añadidura que se hace, o parte que se aumenta en alguna obra (RAE, 2001). 
En la intervención en edificios, supone la conservación de ciertas 
prexistencias y su modificación por elementos añadidos. 
Conservación. 
Acción que impide que un edificio o alguna de sus partes o elementos sea 
alterado o destruido (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Consolidación. 
Acción de aumentar la solidez de un edificio o elemento constructivo (Díaz, 
Llovera, Noró; 2004). 
Desconstrucción 
Conjunto de operaciones coordinadas de recuperación de residuos de derribo 
con el fin de minimizar el volumen destinado al vertedero (Mañà, Gonzàlez, 
Sagrera, 2000), o que hace posible un alto nivel de recuperación y de 
aprovechamiento de los materiales con la finalidad de reincorporarlos a las 
nuevas construcciones (Casado et al., 1997). 
Demolición. 
Acción de derribar, deshacer o destruir un edificio de forma parcial o total 
(Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Derribo. 
Acción de derribar: deshacer una construcción haciendo caer sucesivamente 
las partes de las cuales se compone (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Mantenimiento. 
Conjunto de operaciones y actividades dirigidas a conservar los diversos 
elementos del edificio en buen estado de servicio durante periodos de tiempo 
prefijados (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Mantenimiento corrector. 
Ejecución, a lo largo de la vida útil del edificio, de las reparaciones de los 
elementos estropeados o con niveles de prestación inferiores a los 
establecidos o especificados (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
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Mantenimiento ordinario o regular. 
Ejecución, a lo largo de la vida útil del edificio, de las operaciones de 
mantenimiento previstas. Se suele distinguir entre el mantenimiento ordinario 
programable, que sería el de las operaciones concretas planificadas, y el no 
programable, que correspondería a reparaciones de poca entidad (Díaz, 
Llovera, Noró; 2004). 
Mantenimiento preventivo. 
Previsión, programación y ejecución de los trabajos necesarios para que los 
diversos materiales, componentes y sistemas del edificio realicen, sin 
interrupción y sin disminución apreciable del nivel de prestación, la función 
que se les asigna dentro de los periodos de vida útil prevista o especificada 
(Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Reconstrucción. 
Intervención que consiste en volver a construir aquello que se había 
construido, especialmente en el caso en el que la reconstrucción restituye de 
forma mimética la construcción anterior (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Rehabilitación. 
Conjunto de actuaciones que tienen como finalidad volver a hacer apto un 
edificio para su uso habitual adaptándolo a los requerimientos actuales o 
mejorándolo (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Renovación. 
Acción de hacer de nuevo o remplazar alguna cosa por una más nueva, 
actual o apropiada (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Reparación. 
Acciones necesarias para enmendar un menoscabo producido en un bien 
inmueble por causas fortuitas o accidentales. Si el menoscabo se produce en 
el tiempo por el uso natural del bien, las obras necesarias para su enmienda 
tendrán el carácter de conservación o mantenimiento (Ley 13/1995). 
Restauración. 
Acciones que tienen por objeto la restitución de un edificio existente o parte 
del mismo a sus condiciones o estado original, incluso comprendiendo obras 
de consolidación, demolición parcial o acondicionamiento. La reposición o 
reproducción de las condiciones originales podrá incluir, si procede, la 
reparación e incluso sustitución puntual de los elementos para asegurar la 
estabilidad y funcionalidad (CSCAE, 1999). Aplicadas especialmente en las 
actuaciones de mejora o adecuación en edificios patrimoniales para prolongar 
su existencia como bien cultural (Díaz, Llovera, Noró; 2004). 
Reutilización. 
Acción de utilizar algo, bien con la función que desempeñaba anteriormente o 
con otros fines (RAE, 2001). 
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Sustitución. 
Poner a algo en lugar de otra cosa (RAE, 2001). Como acción de intervención 
sobre el edificio, implica la eliminación del elemento que ha sido sustituido. 
1.2.2 Vida de los edificios y los elementos constructivos 
En un edificio se puede considerar que se dan diversas vidas paralelas: como 
hábitat, como propiedad, y como componente de la comunidad que le rodea 
(Brand, 1994). En todos estos ámbitos será útil conocer y controlar hasta 
cierto punto cómo va a ser este periodo vital. El usuario necesitará saber 
cuánto va a durar su espacio habitable y qué cuidados va a exigir, el 
propietario querrá conocer las implicaciones económicas de esta vida o el 
valor para un posible intercambio en el mercado, y la comunidad deberá 
establecer ciertas regulaciones en torno a la seguridad y fiabilidad de las 
construcciones para asegurar un marco de convivencia adecuado. 
El problema no es tanto conocer lo que ha pasado con los edificios, sino 
aventurar que pasará con las nuevas construcciones para entender y predecir 
su vida futura. Cuestiones como la durabilidad, la fiabilidad de las soluciones 
constructivas o la pérdida de valor de las edificaciones son objeto de 
múltiples estudios, publicaciones, normativas y trabajos de investigación. En 
los próximos apartados se repasarán los principales ámbitos de estudio y las 
metodologías empleadas para analizar la vida de los edificios. 
1.2.2.1 Procesos de obsolescencia 
El término obsolescencia se presta a cierta confusión. Es indicativo de la 
pérdida de valor de un edificio o una de sus partes. Así, es posible hablar del 
“grado de obsolescencia” en referencia al nivel de esta pérdida de valor, lo 
que sería equivaldría a la depreciación, término que en ocasiones se emplea 
en el mismo sentido. Sin embargo, también podemos entender la 
obsolescencia como la culminación de ese proceso de depreciación, como su 
grado máximo, que correspondería a un estado “obsoleto” que determina el 
final de la vida útil. 
Determinar cuál es el grado de obsolescencia y cuándo se alcanza la 
obsolescencia final será el objetivo de todo análisis o predicción respecto a la 
vida útil de los edificios y sus partes. 
Los procesos que llevan a esta pérdida de valor o utilidad pueden ser de 
diferente carácter. Así se reconoce en las diferentes fuentes bibliográficas, 
donde se distinguen variados tipos de obsolescencia o depreciación, no 
siempre en el mismo número o con el mismo sentido en los términos. En 
conjunto, se pueden diferenciar hasta 7 tipos de obsolescencia: física, 
técnica, funcional u organizativa, económica, legal, psicológica o simbólica y 
programada o planificada. 
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Este carácter múltiple complica la interpretación de los procesos de 
degradación que se dan en la vida de un edificio. A modo de ejemplo, la 
norma ISO15686-1 -marco de referencia para la predicción o planificación de 
la vida útil- menciona que el remplazamiento debido a un comportamiento 
defectuoso debe ser distinguido de la obsolescencia, y que la obsolescencia 
es debida a la falta de capacidad para satisfacer unos requerimientos 
cambiantes. Es decir, considera como obsolescencia los desajustes de orden 
técnico o funcional y no un deterioro físico que, sin embargo, también podría 
ser interpretado como obsolescencia física. La misma norma citada reconoce 
que es poco frecuente la disponibilidad de datos fiables para realizar 
predicciones sobre la obsolescencia, e indica únicamente la experiencia del 
diseñador y del cliente y la documentación derivada como las bases para 
realizar estimaciones. 
Esta complejidad ha llevado a que los estudios sobre la predicción de la vida 
útil se hayan centrado preferentemente en algunos de los aspectos parciales 
de la obsolescencia, lo que ha permitido una mayor profundidad de análisis 
pero ha supuesto cierta pérdida de la visión global del fenómeno en toda su 
extensión.  
1.2.2.2 Métodos de predicción de la vida útil  
Hasta hace apenas muy pocas décadas la predicción de la vida útil de los 
edificios era una cuestión poco abordada. Hoy en día, en cambio, es objeto 
de numerosas publicaciones y proyectos de investigación. Algunas de las 
causas de este creciente interés serían (Frohnsdorff & Martin, 1996): 
- La falta de información fiable, en especial sobre los materiales 
innovadores. 
- El desarrollo de las técnicas de cálculo computerizado. 
- Los avances en las ciencias de los materiales de construcción y los 
avances en las aproximaciones experimentales en la predicción de la vida 
útil.  
- La necesidad de regulación normativa y la necesidad de control de los 
fabricantes sobre las prestaciones de sus productos.  
 
En la parte 1 de la norma de referencia ISO 15686 se indica que el objetivo 
de la planificación de la vida útil es asegurar, hasta donde sea posible, que la 
vida útil estimada de un edificio o componente será, como mínimo, tan larga 
como su vida de diseño. Como la duración de la vida útil no puede ser 
conocida por anticipado de una forma precisa, el objetivo pasa a ser la 
realización de una predicción suficientemente fiable de la vida útil empleando 
los datos disponibles. Para realizar una predicción, esta norma indica que es 
necesario conocer tres cuestiones fundamentales: el microclima, el 
comportamiento de los componentes bajo las condiciones previstas y el 
régimen de construcción y mantenimiento del edificio. 
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Se trata de cuestiones, sin embargo, sobre las cuales es difícil disponer de 
datos fiables. A esta limitación se le suman otras razones que dificultan aun 
más la realización de predicciones (Molinari, 2003): 
- La notable duración de los componentes, que requiere de periodos de 
observación extremadamente largos y de difícil trasposición en 
elaboración estadística. 
- El fuerte condicionamiento sobre la duración de la vida de los 
componentes de las variables de tipo ambiental y de la modalidad de uso. 
- La gran variabilidad de las técnicas constructivas, acentuada en años 
recientes con la introducción de materiales y componentes innovadores. 
 
Ante esta situación, se han planteado diversos procedimientos que realizan 
aproximaciones a partir de datos que pueden servir como referencia. En la 
parte 2 de la norma ISO 15686 (2000) se identifican 4 posibles tipos de datos 
que pueden ser empleados por separado o combinados entre ellos: 
- Aceleración de la dimensión temporal (en exposiciones aceleradas de 
corto plazo). 
- Interpolación / extrapolación usando datos de componentes similares. 
- Interpolación / extrapolación usando datos de entornos de servicio 
similares. 
- Extrapolación en la dimensión temporal (en exposiciones de uso de corto 
plazo). 
 
En base a estos datos existen diferentes modelos para realizar predicciones. 
Ortega et al. (2012) distinguen tres tipos: 
- Métodos deterministas. Basados en el estudio de los factores que influyen 
en la degradación de los elementos estudiados, en la comprensión de sus 
mecanismos de actuación y, por último, en su determinación traducida en 
funciones de degradación. No tienen en cuenta la dispersión en la 
degradación, del rendimiento o de la vida útil, es decir, con valores 
conocidos de los parámetros, el modelo abarca sólo un valor, que es a 
menudo el valor medio. Pueden ser de una simplificación excesiva. 
 
- Métodos probabilísticos. Se define la probabilidad de deterioro a partir de 
datos reales recogidos durante un dilatado periodo de tiempo. Requiere 
de modelos matemáticos complejos, lo que lo convierte en un método de 
difícil aplicación como método general de predicción. 
 
- Métodos de ingeniería. Armoniza los dos métodos anteriores. Son de fácil 
aplicación y además describen los procesos de degradación de una forma 
probabilística.  
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Esta clasificación es parecida a la desarrollada por Shohet & Paciuk (2004), 
quienes proponen un método adicional basado en el desarrollo de bases de 
datos de los patrones de deterioro de los componentes de los edificios en su 
estado actual y en el análisis gráfico de estos patrones. König et al. (2010) 
mencionan también un método similar, el método de la pérdida de valor, 
basado en la creación de curvas de envejecimiento o depreciación a partir de 
datos previos. Permite plantear diferentes curvas en relación a los efectos del 
entorno y los niveles de construcción y mantenimiento. 
En la parte 8 de la norma ISO 15686 (2008) se propone como referencia a 
emplear el llamado “método de los factores”, que correspondería al tipo 
determinista. Se basa en la estimación de una vida útil de referencia (la 
esperada en un escenario definido) y la aplicación de una serie de factores 
modificadores relacionados con las condiciones específicas del caso. La 
clave es la vida útil de referencia, que puede ser determinada mediante 
ensayos y pruebas, por la observación de precedentes, por normativas o por 
referencias bibliográficas. Los factores considerados son:  
- La calidad de los componentes.  
- La calidad de la construcción. 
- La calidad de la ejecución. 
- La influencia del ambiente interior. 
- La influencia del ambiente exterior. 
- La intensidad de uso. 
- La calidad del mantenimiento. 
 
En cualquier caso, es imprescindible contar con datos previos fiables. Muchas 
de ellos se obtienen a partir de pruebas y ensayos regulados en diferentes 
normativas. Esta información, sin embargo, tiene grandes limitaciones (Harris 
& Keiller, 1999). Así, en muchos casos se asignan valores en unas 
condiciones particulares de uso, pero sin orientaciones sobre las expectativas 
de variabilidad o los detalles de lo que se deriva de esos valores. Es difícil 
simular todos los factores que se dan en la práctica, de lo que resultan unos 
valores de vida de diseño que en ocasiones son mayores que la duración del 
servicio que los materiales han tenido y que sólo pueden ser considerados 
como aproximados. Los mejores resultados para la predicción de la vida útil 
no siempre se corresponden con los procedimientos estandarizados (Daniotti 
& Cecconi, 2010).  
Es conveniente hacer notar que el enfoque predominante de todos los 
métodos citados es el del deterioro físico. Los factores y datos contemplados 
corresponden a las condiciones materiales y a la acción de los agentes de 
degradación. Así, por ejemplo, los ensayos acelerados no pueden ofrecer 
datos sobre otra cosa que no sea la evolución física. No se contemplan otros 
escenarios como la evolución en los requerimientos de los usuarios, las 
necesidades de ajuste funcional o la influencia de cuestiones económicas. Se 
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trata, pues, de una aproximación limitada al comportamiento físico de las 
fachadas en el tiempo. 
1.2.2.3 Estimaciones de vida útil de los principales elementos 
constructivos de las fachadas 
A partir de las diversas metodologías descritas en el apartado anterior se han 
confeccionado incontables estimaciones sobre la vida útil de los productos de 
construcción en publicaciones y estudios científicos, con muy variado grado 
de detalle. El principal ámbito analizado suele ser el de los elementos 
estructurales, en donde las cuestiones de durabilidad revisten una especial 
gravedad por las afectaciones que pueden tener en la seguridad del edificio, 
si bien también existe una amplia literatura sobre el resto de subsistemas del 
edificio, incluyendo los correspondientes a las fachadas. 
Algunas de estas estimaciones pueden encontrarse en normativas 
promulgadas por organismos oficiales, como sucede, por ejemplo, en Gran 
Bretaña, en donde existe incluso una norma específica como guía de la 
durabilidad de los edificios y sus elementos, productos y componentes (BS 
7543, 2003). A nivel europeo existe también una orientación de carácter más 
general para los elementos estructurales: en el Eurocódigo 1 se clasifican las 
vidas útiles que deben cumplir las estructuras en función del tipo de edificio. 
En el caso del Estado español existen pocas regulaciones al respecto y de 
carácter muy general. La principal referencia serían los periodos de 
responsabilidad civil de los agentes de la construcción que fija la Ley de la 
Ordenación de la Edificación de 1999. En el Documento Básico SE Seguridad 
Estructural del Código Técnico de la Edificación de 2006 también se hace 
mención de la vida de servicio a considerar para los elementos estructurales, 
que a falta de indicaciones específicas que puedan existir se establece en 50 
años. De forma parecida, en la Instrucción sobre Hormigón Estructural del 
año 2002, se establecía que “la vida útil de proyecto es una magnitud que 
debe fijar la propiedad previamente al inicio del proyecto”.  En cualquier caso, 
todos estos valores respecto a la vida del edificio no son tanto estimaciones 
como prescripciones para asegurar unas condiciones de servicio mínimas en 
correctas condiciones. 
De más interés resultan algunas publicaciones que recogen estimaciones 
para la vida útil  de los diferentes subsistemas del edificio. En este apartado 
se han comparado una serie de valores que aparecen en algunas de las 
publicaciones más completas, tanto nacionales como internacionales (Fig. 1). 
En ningún caso tienen una orientación exclusiva sobre las fachadas sino que 
contemplan el global de sistemas del edificio. Entre los documentos 
considerados se encuentra un manual de mantenimiento editado por el 
Instituto de la Tecnología de la Construcción de Catalunya (ITEC, 1991), que 
sería el que en principio se debería ajustar mejor a la realidad constructiva y 
ambiental de las fachadas a analizar. También se ha tenido en cuenta otro 
manual de mantenimiento de origen francés (Albano, 2005). La tercera 
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referencia es un documento británico de la Asociación Mutual de la Propiedad 
de la Vivienda expresamente dedicado a la orientación sobre la vida útil de 
los componentes de los edificios (HAPM, 1992). Otras referencias menos 
extensas aparecen en un manual de origen suizo dedicado a la rehabilitación 
(Giebeler, 2009) y en el documento informativo de origen alemán emitido por 
























Figura 1. Tabla comparativa de diversas expectativas de vida útil de componentes de 
fachada recogidas en diferentes referencias bibliográficas 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 42 
Todas estas publicaciones responden a la voluntad de servir de orientación 
general a los técnicos involucrados en las fases de diseño, construcción y 
conservación, aportando valores de referencia, la mayoría de las veces en 
forma de horquillas o duraciones variables. En algunos de los documentos se 
especifican los criterios que llevan a esas diferentes expectativas, 
relacionándolas con la calidad de las soluciones o con la intensidad de 
mantenimiento. En todos los casos se trata de estimaciones sobre las 
expectativas de vida útil física y no suele reflejarse de manera precisa cuál ha 
sido el método de estimación ni las bases de datos previos empleados, si 
bien se sobrentiende que provienen de datos estadísticos recogidos de la 
realidad construida, ya que los elementos constructivos analizados suelen ser 
los más convencionales, con una vida contrastable en las edificaciones 
existentes. 
Conviene tener en cuenta que estas estimaciones corresponden a muy 
diferentes contextos climáticos, constructivos e incluso sociales. Así, por 
ejemplo, resulta llamativo que las estimaciones realizadas por el ITEC, que 
son las que coinciden con el ámbito geográfico de estudio, sean en algunas 
ocasiones claramente superiores a las del resto y, en otras ocasiones quedan 
por debajo. La dispersión en estos valores no es más que otra muestra de la 
dificultad para realizar predicciones fiables. 
1.2.2.4 Depreciación y valor económico 
La complejidad de la vida de un edificio incluye su evolución como bien en el 
marco de un mercado inmobiliario. Para la realización de transacciones será 
necesaria una estimación objetiva del valor de este bien y de las afectaciones 
que conlleva el paso del tiempo. Para ello se ha desarrollado toda una 
disciplina en torno al concepto de valoración inmobiliaria que incluye 
procedimientos propios de estimación de lo que pasa durante la vida útil 
económica de un edificio. Algunos de ellos presentan similitudes con los ya 
repasados para la predicción de la vida útil física. 
Las metodologías para la valoración de inmuebles se basan 
fundamentalmente en dos formas o técnicas diferenciadas (García Almirall, 
2007):  
- Estimación conjunta del valor del inmueble. Considera el bien como una 
totalidad indisociable. La determinación del valor del bien se realiza a 
partir del valor en oferta de propiedades de similares características. 
 
- Estimación aditiva. Parte de la hipótesis que el valor de una determinada 
propiedad puede establecerse como la suma de los componentes que 
intervienen en el valor del inmueble: el valor del suelo y el valor del 
edificio. 
 
A partir de éstas es posible distinguir diferentes métodos: 
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- Método del mercado.  Consiste en la estimación de un valor a partir de un 
conocimiento general y consensuado del mercado y del análisis de la 
oferta de propiedades parecidas al objeto de tasación. Resulta un método 
óptimo para obtener el valor real a partir de un valor extraído directamente 
de las condiciones reales de mercado, si bien en ocasiones es necesario 
recurrir a correcciones. Es apto para todo tipo de productos inmobiliarios. 
 
- Método de coste. Consiste en determinar el coste actual de remplazar la 
edificación, atendiendo a las características constructivas propias, y 
afectando a ese valor, por la cuantía en que se ha visto reducido como 
consecuencia de los procesos de depreciación. Para ello es preciso 
delimitar los efectos económicos de esta depreciación. Es un método muy 
apropiado para evaluar exclusivamente el valor de un edificio en el marco 
de una metodología aditiva. 
 
- Método residual. Consiste en obtener el valor de uno de los componentes 
considerados en la metodología aditiva a partir del valor del otro 
componente, cuando éste es conocido. Resulta especialmente útil para 
determinar el valor del suelo. 
 
- Método de capitalización de rendimientos. Adecuado para la valoración de 
inmuebles en explotación económica. Permite estimar el valor presente de 
un inmueble en función de los beneficios futuros que producirá su 
explotación. 
 
Para el método del coste es necesario realizar una estimación objetiva de la 
depreciación, que puede entenderse, en una primera aproximación, como el 
coste de las obras que se han dejado de efectuar (mantenimiento, reparación, 
reformas, etc.) por cuyo motivo se ha acelerado el envejecimiento físico, 
funcional, tecnológico o la caída en desuso por desajuste a las condiciones 
del mercado (Pérez Lamas, 1997). No obstante, una parte de la depreciación 
no puede ser evitada nunca debido al deterioro normal de las cosas y por la 
simple utilización. De ahí que generalmente se produzca la consiguiente 
disminución de valor respecto al que tendría el bien si fuera producido de 
nuevo. 
La depreciación es un proceso que se formula mediante la expresión contable 
de la amortización. Describe la pérdida o reducción de valor, pero también 
permite calcular la rentabilidad real. Las depreciaciones física, funcional y 
económica llegan a su máximo cuando la edificación (sin incluir el suelo) esté 
amortizada (Pirla, 1992). 
La estimación de la depreciación está envuelta en bastante incertidumbre 
debido al conjunto de factores técnicos y económicos tan variados que 
inciden en la pérdida de valor de los bienes. Por esta razón, diversas 
normativas establecen la forma de cuantificación en función de distintas 
finalidades. 
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El punto de partida es la supuesta vida económica útil, que es fijada en 
función, principalmente, del uso al que se destinan los bienes así como de 
sus características tecnológicas y calidad. Para los edificios, diversas 
normativas fijan la vida económica normal o máxima previsible (Fig. 2). Su 
utilidad es servir de base para estimar su depreciación así como para calcular 
la esperanza de vida o tiempo de rendimiento futuro en un método de 







A partir de estos datos, el método del coste consiste en obtener el coste 
actual de remplazamiento o reproducción del edificio y depreciar este coste 
en base al estado y circunstancias reales del inmueble, hasta llegar a 
determinar su valor (Roca, 1986). 
El procedimiento más frecuente se basa en la edad de la edificación. 
Consiste en estimar la depreciación en función de su antigüedad así como de 
su esperada vida económica. Tiene en cuenta, exclusivamente, el paso del 
tiempo, si bien muchos estudios incluyen coeficientes correctores en función 
del estado de conservación (Pirla, 1992). No se basa en el mercado sino en 
tablas o algoritmos predeterminados. Fundamentalmente existen tres tipos de 
algoritmos: el lineal, el progresivamente creciente y el progresivamente 
decreciente. El lineal considera una reducción del valor de la edificación 
constante por cada año transcurrido; el progresivamente creciente que la 
depreciación se hace más acusada contra más pasa el tiempo; y el 
progresivamente decreciente considera una depreciación más acusada 
durante los primeros años de vida, amortiguándose con el paso del tiempo. 
También existen algunos algoritmos específicos desarrollados para entornos 
concretos. 
Otro procedimiento para valorar la depreciación es la estimación de la edad 
efectiva de la edificación. Por “edad efectiva” se entiende la edad típica de 
edificaciones equivalentes a la considerada en relación a su utilidad y 
condición física. Existen diversas formas para su determinación, de 
dimensión más teórica que práctica. Uno de los más utilizados se basa en un 
algoritmo que emplea la edad real, el coste de reposición y el coste del 
edificio antes de la reposición. 
Figura 2. Años de vida económica normal de los 
edificios según diversas normativas (Pérez 
Lamas, 2007). 
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La adecuación de cada uno de los diferentes procedimientos depende 
esencialmente de la situación del mercado y de la incidencia de éste sobre el 
producto tipo que se está evaluando. En cualquier caso, la mayoría de 
autores coinciden en que la alternativa más eficiente para conocer la 
depreciación es la comparación del mercado.  
Todos estos métodos y procedimientos intentan reflejar los efectos 
combinados de diferentes tipos de depreciación -esencialmente la física, 
funcional y económica- a diferencia con lo que ocurría en las metodologías 
para la estimación de la vida útil de los componentes de los edificios 
analizadas en los apartados anteriores, que se centraban en los aspectos 
más físicos del deterioro. Se trata por tanto, de un enfoque un poco más 
amplio, si bien sigue siendo parcial ya que queda limitado, por otro lado, a los 
aspectos más económicos de la vida de los edificios. También es de destacar 
la complejidad de ciertas formulaciones matemáticas para calcular la 
depreciación en contraste con la simplificación excesiva y generalista de la 
vida económica útil estimada como base del cálculo. Los resultados, pues, 
deben ser tomados como estimaciones suficientemente aproximadas como 
para resultar útiles en un contexto de transacciones económicas, pero 
difícilmente podrán reflejar la vida de un edificio con precisión. 
1.2.2.5 Curva de depreciación o envejecimiento 
La representación gráfica de lo que sucede a lo largo de los años en un 
edificio o un elemento constructivo constituye la base de alguno de los 
métodos para la predicción de la vida útil, pero ha sido también un recurso 
muy empleado para explicar de una manera más comprensible el 
comportamiento en el tiempo de los edificios. Resulta oportuno, pues, 
analizar con un poco más detalle este tipo de representación denominada 
curva de depreciación o de envejecimiento, un instrumento que es empleado 
incluso en la parte 7 de la norma ISO 15686 (2006). 
La curva de depreciación es el resultado de una función matemática en la que 
las magnitudes son, por un lado, el tiempo y, por otro, el indicador de interés, 
ya sea la calidad, el valor, la funcionalidad el grado de deterioro, etc. El paso 
del tiempo supone una evolución de este indicador, con un trazado que 
formará una determinada curva (Fig. 3). Ante unas mismas condiciones de 
uso, esta curva puede presentar diferentes perfiles en función de la calidad 
de las soluciones empleadas. De igual forma, una solución de una calidad 


























En cierto momento, la degradación alcanzará un nivel mínimo o umbral de 
aceptación bajo el cual ya no es posible satisfacer las expectativas 
requeridas, que son el sentido final del objeto arquitectónico. Se considera 
que ese punto será el final de su vida útil. 
A partir de estos criterios, se pueden trazar diversas curvas de 
envejecimiento o depreciación para los diferentes tipos de edificios, sus 
partes o los elementos que los componen, con diferentes periodos de 
duración y desiguales perfiles a lo largo del tiempo. Las fachadas y sus 
elementos presentarán, por ejemplo, un comportamiento claramente 
diferenciado del de un elemento estructural o un equipo de instalaciones. 
Figura 3. Curva de envejecimiento o 
depreciación. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Calidad inicial. 
2- Objetivo de calidad inicial. 
3- Desviación de calidad inicial. 
4- Curva de depreciación de una solución. 
5- Solución de mejor calidad o condiciones 
menos agresivas. 
6- Solución de peor calidad o condiciones más 
agresivas. 
7- Periodo de vida útil. 
8- Limite admisible de calidad. 
 
 
Figura 4. Curva de depreciación considerando 
las acciones de mejora de la calidad en el 
transcurso del tiempo. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva sin acciones de mejora o cuidado. 
2- Pequeñas acciones de mejora: 
mantenimiento, reparación, etc. 
3- Grandes acciones de mejora: rehabilitación, 
restauración, etc. 
4- Resultado de unas acciones de conservación 
de menor intensidad. 
5- Resultado de unas acciones de conservación 
de mayor intensidad. 
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Estas curvas son en realidad una simplificación, ya que la vida de los edificios 
o de los elementos que los componen no es una historia simple de 
degradación, sino que también incluye la realización de nuevas inversiones 
en recursos o valor mediante acciones como el mantenimiento, la reparación, 
la rehabilitación, etc., de lo que resulta un trazado mucho más complejo (Fig. 
4). Variando la intensidad y el carácter de estas acciones se obtendrán 
diferentes curvas de depreciación. 
La curva de depreciación de un elemento concreto, por tanto, puede seguir 
trazados variables dependiendo de cuestiones como las condiciones de 
entorno, la calidad o el nivel de mantenimiento. De todo ello resulta una 
incertidumbre u horquilla de posibles expectativas de vida útil que son las que 
a menudo se recogen en las referencias bibliográficas. Simplificando un poco 
el trazado de las curvas (obviando los resaltes que suponen las inversiones 
periódicas de recursos en unas condiciones de mantenimiento determinadas) 
es posible trazar no ya una curva sino un área (Fig. 5) en donde se puede 
reconocer la probable evolución de la vida del elemento en función de 











Es esta área de posible evolución de la degradación la que permite realizar 
ciertas predicciones incluso en un estado intermedio de la vida útil (König et 
al., 2010). Así, si se conoce la edad del elemento considerado y su estado de 
degradación o depreciación a esa edad, se puede extrapolar una probable 
curva de comportamiento específico y realizar una previsión de la vida útil 
residual (Fig. 6). 
 
 
Figura 5. Curva de envejecimiento representada 
como un área que refleja los diferentes 
escenarios posibles para la vida útil. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Trazado siguiendo la previsión más adversa. 
2- Trazado siguiendo la previsión más favorable. 
3- Horquilla de posibles resultados de vida útil. 
 





















Uno de los puntos más complicados de precisar es el límite admisible del 
comportamiento, ese nivel que al intersecar con la curva de depreciación 
determina el estado final de obsolescencia y la culminación de la vida útil. La 
norma ISO 15686 menciona que es importante identificar los niveles de 
aceptación mínima de las propiedades críticas, pero esta cuestión no siempre 
es claramente objetivable. Así, es posible reconocer hasta tres posibles 
fuentes para definir este nivel de aceptación a la hora de realizar predicciones 
(Sarja et al., 2005): los requerimientos especificados por el usuario, las 
regulaciones normativas o el nivel de calidad medio resultado de la 
observación. El límite admisible, por tanto, puede ser interpretado no tanto 
como un valor claro sino también como una horquilla con cierta incertidumbre, 
Figura 7. Área de incertidumbre del final de la 
vida útil. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Intervalo de posibles límites admisibles de 
calidad. 
2- Horquilla de posibles resultados de vida útil. 
 
 
Figura 6. Estimación de la vida útil de un 
elemento concreto. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Edad del elemento. 
2- Estado de conservación del elemento. 
3- Extrapolación de probable curva de 
depreciación del elemento. 
4- Probable vida útil residual. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 49
lo que aumentaría aun más la posible dispersión de valores para el final de la 
vida útil (Fig. 7). 
En cualquier caso, conviene recordar que estas curvas no dejan de ser una 
idealización y simplificación de lo que en realidad sucede a lo largo de la vida 
de los edificios. Pueden ser muy útiles para entender mejor su evolución o 
realizar estimaciones aproximadas en torno a un indicador específico, pero 
difícilmente podrán reflejar de forma precisa la enorme complejidad y 
variabilidad de factores que afectan a la vida de los edificios.  
1.2.2.5 El final de la vida útil 
Como se ha visto en los apartados anteriores, existe un amplio conocimiento 
por separado de los procesos de degeneración, en especial en relación a 
cuestiones de tipo físico o económico, con gran utilidad para los agentes 
involucrados en los diferentes campos, pero persiste la dificultad para realizar 
predicciones que aborden la vida de un edificio o de sus partes considerando 
de una manera objetiva la interacción de los diferentes tipos de 
obsolescencia. Es este estado de obsolescencias combinadas, sin embargo, 
el que se corresponde de una manera más real al comportamiento del 
edificio. Es posible predecir con cierta aproximación la durabilidad de un 
material o el valor de un inmueble, pero no existen métodos que ayuden a 
predecir cuáles son los factores reales que van a llevar al final de la vida útil 
de un elemento, o lo que es lo mismo, qué tipo de obsolescencia alcanzará 
antes su grado mínimo aceptable.  
A todo esto se le suma la dificultad de identificar con precisión cuál es el 
límite admisible que desencadena este final. En ciertas cuestiones es posible 
identificar límites claramente inadmisibles –pérdida de integridad, seguridad, 
habitabilidad, costes inasumibles, etc.- pero el grado de exigencia real del 
usuario puede ser variable y de identificación difícil. 
El estudio y predicción de la vida útil de los edificios y sus partes es, en 
resumen, una cuestión todavía pendiente de abordar en toda su complejidad. 
Podemos interpretar de una manera bastante aproximada cuáles son los 
patrones de su posible evolución, pero difícilmente se puede definir con 
claridad cuál será el punto final real de la vida útil de un elemento. 
1.2.3 Acciones de intervención sobre las fachadas 
Como se ha visto, la vida de un edificio o sus partes queda determinada, 
entre otras cosas, por las acciones de intervención que se puedan hacer para 
revertir la degradación natural. El objetivo final sería la conservación, es decir, 
preservar hasta cierto punto la realidad física del edificio y prolongar su 
utilidad. 
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1.2.3.1 Tipos de acciones de conservación 
En relación a diferentes normativas, se pueden distinguir los siguientes tipos 
de obras de intervención en un edificio (Pirla, 1999): 
- De conservación y mantenimiento. 
- De restauración. 
- De consolidación o reparación. 
- De acondicionamiento. 
- De restructuración. 
 
De una forma más general, se pueden considerar dos grandes tipos de 
acciones: 
- De conservación o mantenimiento. Serían intervenciones para 
contrarrestar el menoscabo producido en el tiempo por el normal uso del 
edificio y se corresponden con la finalidad de mantener el edificio en 
correctas condiciones de salubridad y ornato. Se trataría de acciones de 
carácter ordinario. 
 
- De rehabilitación. Serían las necesarias para restituir una construcción a 
su antiguo estado. En un sentido más amplio, se pueden considerar como 
las obras encaminadas a recuperar y mejorar la calidad de un edificio, 
pudiendo incluir acciones de restauración, acondicionamiento, 
consolidación y restructuración. Corresponderían, en definitiva, a acciones 
de conservación de carácter extraordinario. 
1.2.3.2 Intervenciones ordinarias de conservación 
El principal objeto de la conservación ordinaria es prevenir y combatir el 
deterioro físico natural de los elementos. El estudio de las necesidades de 
mantenimiento está, por tanto, relacionado de forma íntima con el 
conocimiento de los procesos patológicos de los diferentes materiales y 
sistemas constructivos. 
A modo de orientación, en la Orden de 9 de septiembre de 1997 del 
Departamento de Política territorial y Obras Públicas de la Generalitat de 
Catalunya se encuentra una definición de la finalidad de las operaciones de 
mantenimiento, que consistiría en: 
- Evitar que se produzcan desperfectos que ocasionen algún peligro. 
- Evitar que se estropeen o desgasten componentes. 
- Reducir gastos, siendo menos costosa la prevención de un desperfecto 
que la reparación de los daños que pueda producir. 
- Revisar la edificación para conocer si han aparecido desperfectos o 
patologías. 
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Para conseguir estos objetivos serán necesarias una serie de tareas que 
pueden ser tanto de carácter regular –aquellas que han sido planificadas- 
como no programadas. Las tareas que quedarían incluidas en el concepto de 
mantenimiento serían (Cervelló, 1999): 
- Conservación preventiva: limpieza, inspección periódica del estado y del 
funcionamiento. 
- Entretenimiento: aportación, evacuación o sustitución de los productos o 
piezas que el funcionamiento normal del elemento consume y que deben 
ser suministradas periódicamente para asegurar el servicio. Incluye 
pequeñas reparaciones para la puesta a punto, sin que ello suponga 
recomponer el elemento antes de que haya perdido su funcionalidad. 
- Reparación de desperfectos para poner de nuevo en condiciones un 
elemento averiado y recuperar su funcionalidad. 
 
Todas estas tareas pueden presentar diversos niveles de intensidad, lo que 
repercutirá de diferente manera en los recursos a emplear, tanto materiales 
como económicos. A modo de ejemplo, la Asociación Francesa de 
Normalización (AFNOR) define 5 niveles orientativos de intensidad de 
mantenimiento: 
- Ajustes simples previstos por el constructor, sin requerimiento de 
desmontaje ni apertura de piezas. 
- Reposiciones de carácter estándar y operaciones menores de 
mantenimiento preventivo tales como engrasado, control de correcto 
funcionamiento, etc. 
- Reparaciones menores, operaciones corrientes de mantenimiento 
preventivo. Identificación y diagnóstico de averías. Reparaciones por 
sustitución. 
- Trabajos importantes de mantenimiento correctivo y preventivo a 
excepción de renovación y reconstrucción. 
- Reparaciones importantes, reconstrucción. 
 
Para hacer viable este mantenimiento preventivo será necesario considerar 
diversas cuestiones en paralelo que han de encontrar un equilibrio adecuado 
(Díaz, 1999): 
- Durabilidad y periodos de vida. Su conocimiento certero y concreto es 
necesario para realizar una buena programación del mantenimiento.  
- Accesibilidad, registrabilidad, sustituibilidad. Se trata de características del 
diseño que condicionan las tareas de mantenimiento. 
- Coste global técnico de las operaciones que se realizan a lo largo de la 
vida útil. 
- Gestión. Ha de hacer posible compatibilizar las exigencias financieras, 
organizativas y fácticas que requiere la puesta en práctica del 
mantenimiento preventivo. 
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De estos aspectos cabe destacar el coste económico como un condicionante 
fundamental. Si la durabilidad física es el punto de partida, el coste limita las 
acciones de conservación posibles. De hecho, para determinar la vida útil 
económica de una fachada se estima que la depreciación física viene 
determinada por este coste de las labores de conservación. Desde un punto 
de vista de la rentabilidad, se considera que el final de vida se produce 
cuando el coste de las reparaciones necesarias resulta excesivamente 
elevado respecto a su utilidad (Candel, 1999). 
La realización de un correcto mantenimiento es una cuestión fundamental no 
sólo desde el punto de vista utilitario de una prolongación de la vida útil, sino 
que también presenta implicaciones que van más allá y  conciernen a 
diversos asuntos colectivos de primera importancia (Albano, 1995): 
- Medioambientales. Afectan a materias de economía de la energía, de 
gestión de desechos, calidad del aire, etc. 
- Sociales. Las acciones de mantenimiento suponen una oportunidad en el 
ámbito laboral. 
- Financieros. Concernientes a la conservación de un valor inmobiliario. 
- Productividad de las empresas. El mantenimiento asegura un estado de 
producción óptimo. 
- Comercial. El mantenimiento influye en la imagen de la empresa a través 
del edificio que la representa. 
 
Todas estas consideraciones son válidas para el conjunto de los elementos 
de un edificio, aunque serán todavía más importantes en el caso de una parte 
tan sensible al deterioro como es la fachada. A este respecto es de destacar 
un estudio realizado sobre los costes orientativos de rehabilitación y 
mantenimiento de las fachadas del Ensanche de Barcelona (Paricio, Ratera y 
Casanovas, 1999), que proporciona valiosos datos sobre el comportamiento 
particular de muchas de los edificios de la ciudad. Algunas de las 
conclusiones más reseñables serían: 
- Que el mantenimiento preventivo evita la aparición a medio plazo del 
mantenimiento corrector. 
- Que en el caso de las fachadas, el mantenimiento preventivo presenta 
una serie de ventajas sobre el mantenimiento corrector tales como una 
mayor seguridad, una mayor protección de los componentes 
estructurales, una mejor imagen, el mantenimiento del valor patrimonial, 
una reducción de las molestias a los usuarios, la mejora del confort y la 
prolongación de la vida útil. 
- Qué la edificación de construcción contemporánea es más difícil de 
analizar que la de periodos anteriores debido a los cambios tecnológicos 
posteriores a la posguerra. 
- Que el mantenimiento preventivo reduce la necesidad de empleo de 
medios auxiliares, un tema de especial interés en las fachadas. 
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- Que existen importantes diferencias en los costes de mantenimiento 
preventivo necesarios para las diferentes tipologías de fachada 
analizadas. La más costosa puede multiplicar por 4 el coste de la más 
fácil de mantener. 
 
De forma complementaria, resultan también de interés las recomendaciones 
realizadas por la Asociación Española de Fabricantes de Fachadas Ligeras y 
ventanas (Asefave, 2006) en las que se analizan un tipo de cerramientos de 
construcción ligera más propios de las últimas décadas del siglo XX y primera 
del XXI y que no estaban contempladas en el estudio citado sobre las 
fachadas del Ensanche. De todas ellas es posible extraer unas conclusiones 
adicionales que evidencian la gran evolución tecnológica que han sufrido las 
fachadas, con implicaciones en forma de nuevos problemas de deterioro y 
requerimientos de mantenimiento específicos. Algunas de estas 
particularidades de las fachadas ligeras serían: 
- La relevancia de la limpieza, no sólo como medio para reducir la 
distorsión visual de la suciedad sino para evitar la interacción de agentes 
químicos agresivos. 
- La relevancia de la inspección periódica para detectar defectos poco 
visibles o incluso daños ocasionados por los mismos equipos de limpieza. 
- La necesidad de controlar las condiciones de carga según lo previsto. 
- La relevancia de los sellados y anclajes como puntos clave para el buen 
funcionamiento del sistema. 
- El protagonismo de los acristalamientos y la aparición de patologías 
asociadas a sus nuevos productos: condensaciones en la cámara de aire, 
bolsas y burbujas en laminados, falta de planimetría, distorsión en la 
reflexión, corrosión de capas metálicas de tratamiento superficial, etc. 
 
Las acciones ordinarias de conservación resultan, por tanto, de suma 
importancia para prolongar la vida útil física de los elementos constructivos, 
pero también por sus implicaciones sociales y económicas. Su relevancia es 
tal que ha pasado a ser una disciplina con un carácter propio tanto en el 
ámbito de lo tecnológico como en el profesional. Esta relevancia se acentúa 
en el ámbito de las fachadas y, en especial, en el caso de algunos de los 
planteamientos constructivos que se están dando en los últimos años, lo que 
incluso ha dado lugar a la aparición de técnicos y de empresas 
especializadas en aspectos muy específicos de la conservación, una 
tendencia que probablemente puede verse acentuada en el futuro. 
1.2.3.3 Intervenciones extraordinarias de conservación 
Como acciones extraordinarias de conservación se consideran todas aquellas 
que no son de carácter ordinario, es decir, las que no han sido planificadas de 
forma periódica para contrarrestar el deterioro previsible ni las reparaciones 
de poca entidad. Se trata, pues, de acciones que se abordan de forma 
excepcional, que requieren de medios y recursos considerables y cuyo 
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objetivo es actualizar significativamente la utilidad, valor o prestaciones del 
edificio o de alguna de sus partes. 
Dentro de esta categoría se pueden llegar a distinguir varios tipos de 
acciones que representan diferentes matices y grados de intervención y 
transformación. Algunas de ellas tienen como principal característica la 
preservación más o menos fiel de las condiciones originales; sería el caso de 
la consolidación, la reconstrucción, o la restauración. Otras acciones, como la 
rehabilitación o renovación, suelen implicar transformaciones importantes 
respecto al estado original con el objetivo de generar un edificio o elementos 
que pueden ser considerados casi como nuevos, reiniciando así otro periodo 
de vida útil. 
En el ámbito más concreto de las fachadas, las acciones que implican una 
transformación completa se pueden sintetizar, a grandes rasgos, en los 
conceptos de “recladding” y “overcladding” (Ferrés, 2010). El “recladding” 
implica la renovación del cerramiento mediante su sustitución, mientras el 
“overcladding” pasa por la superposición de nuevos elementos que rectifican 
las prestaciones de la fachada original. 
En un estudio realizado sobre estrategias de rehabilitación de fachadas en 
edificios de oficinas (Ebbert, 2010) estas dos estrategias se amplían y se 
considera su posible combinación con acciones de mejora que no supongan 
transformaciones tan severas, permitiendo así la modulación relativa de su 
intensidad y resultados en función de las diferentes condiciones: “Cada 
proyecto de rehabilitación es un caso individual. Las dimensiones, los 
sistemas portantes, la elección de materiales y los detalles difieren en cada 
proyecto. También lo hacen la localización, su entorno próximo, el nivel de 
mantenimiento y las demandas de los usuarios”. A nivel general, las posibles 
acciones de intervención, que serían también aplicables a edificios de otros 
usos, serían las siguientes: 
- Remplazamiento. Implica el desmontaje de la fachada original y su 
completa sustitución por nuevos elementos. 
- Adición de capas exteriores. Pasa por la superposición de nuevos 
elementos sobre la cara exterior de la fachada existente ya sea de forma 
total o parcial 
- Mejora exterior. Se trataría de una acción combinada de remplazamiento 
de las ventanas con la adición exterior de nuevos aislamientos y 
revestimientos. 
- Mejora interior. Similar a la anterior pero, en este caso, con adición interior 
de aislamientos y trasdosados. 
- Adición de capas interiores. Consiste en la superposición por la cara 
interior de la fachada de una nueva capa, normalmente un cerramiento 
acristalado. 
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Conviene hacer notar que todas estas posibles acciones de mejora han 
ganado interés en tiempos recientes no sólo como medios de incrementar de 
la vida útil, un objetivo que compartiría con las acciones ordinarias de 
conservación, sino también como estrategias de mejora de la fase de 
servicio, en especial en lo referente a la eficiencia energética. Esta cuestión 
focaliza gran parte de los esfuerzos del actual sector de la construcción tanto 
nacional como internacional. Los edificios son responsables de 
aproximadamente el 40% del consumo de energía en Europa, 
correspondiendo cerca del 25% a los de uso residencial (Hernández, 2012). 
Sólo una pequeña parte de este parque edificado corresponde a edificios de 
nueva construcción. En este contexto, la rehabilitación de los edificios 
existentes, y en especial de sus fachadas, se convierte en una medida eficaz 
para obtener reducciones significativas del consumo.  
Existen también otros factores que pueden llevar a este tipo de acciones, 
como serían la voluntad de renovación de la imagen del edificio o la 
necesidad de realizar ajustes funcionales para adecuarse a nuevas 
condiciones de uso interior, retos ante los que la conservación ordinaria no 
puede aportar respuestas. 
Las acciones extraordinarias de conservación, por tanto, no sólo son capaces 
de prolongar la vida útil mediante la contención de los fenómenos de 
degradación o deterioro físico, sino que también constituyen la herramienta 
más eficaz para combatir otros tipos de obsolescencia, ya sea técnica, 
funcional, psicológica o económica. Las particularidades de cada caso 
precisarán de estrategias de intervención diferentes para aportar la inyección 
de valor o utilidad requerida (Fig. 8).  
A pesar del interés y los potenciales de las acciones de intervención, su fase 
de diseño es a menudo problemática, con una cierta falta de conocimiento, 
experiencia y reconocimiento de las buenas prácticas para obtener los 
mejores resultados (Konstantinou & Knaack, 2011). Es de esperar, pues, que 
en un futuro próximo asistamos a un mayor desarrollo y conocimiento de las 




















Figura 8. Ventajas e inconvenientes de diferentes estrategia de rehabilitación para fachadas de oficinas según Thiemo Ebbert (2010).
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1.3 El caso de estudio: fachadas de Barcelona en el S. XX 
En este capítulo se abordarán las principales características de las fachadas 
que van a ser el objeto del estudio. No persigue ser un estudio exhaustivo y 
completo de la historia de la construcción de las fachadas de Barcelona, algo 
que por si solo sería merecedor de una tesis doctoral, sino que pretende ser 
un simple apunte de las principales cuestiones que conviene tener en cuenta 
para entender mejor su evolución en el tiempo.  
1.3.1 Medio físico 
Para analizar las fachadas de Barcelona es necesario, en primer lugar, 
entender su contexto físico y los condicionantes del entorno. En los siguientes 
apartados se realizará un repaso de algunos de los principales aspectos a 
considerar en relación a las fachadas, incluyendo tanto cuestiones que 
pueden afectar a su diseño como a su comportamiento a lo largo de la vida 
útil. 
1.3.1.1 Morfología urbana 
La ciudad de Barcelona se extiende en un territorio definido por la línea de la 
costa marítima, la sierra Litoral, y los ríos Besos y Llobregat; el llamado llano 
de Barcelona (Fig. 1). La línea de la costa está caracterizada en la actualidad 
por las grandes infraestructuras portuarias y sus escolleras. La inclinación 
natural del llano discurre desde la sierra al litoral, con una red hidrográfica 
formada por diversas rieras que durante muchos años sirvieron de caminos 
durante las épocas en las que los lechos estaban secos y cuyo trazado 
irregular es aun reconocible en numerosas calles. 
El término municipal en la actualidad está compuesto por 10 distritos que 
corresponden, en su mayor parte, a las diferentes poblaciones 
independientes que se situaban en el llano. Así, el distrito de Ciutat Vella 
incluye el casco histórico de la ciudad, delimitado hasta el siglo XIX por las 
murallas que lo envolvían. Su tejido urbano está constituido por calles 
estrechas y de trazado irregular. El Eixample, por su parte, corresponde a la 
gran extensión urbanística realizada después del derribo de las murallas. Su 
trazado en forma de malla se extiende como una retícula ortogonal siguiendo 
la bisectriz entre meridianos y paralelos terrestres, interrumpida por plazas y 
algunas calles y avenidas más anchas y de trazado oblicuo que conectan los 
diferentes sectores de la ciudad y el entorno próximo. En contraste con esta 
trama es posible reconocer el trazado irregular de las antiguas calles de los 
pueblos del llano -Gràcia, Les Corts, Sants, Sarrià, Sant Gervasi, Horta, Sant 
Martí o Sant Andreu- así como áreas periféricas de más reciente desarrollo. 
Uno de los rasgos principales de Barcelona es, sin duda, su compacidad. Su 
territorio es aproximadamente de 102 km2 y la población al terminar el siglo 
XX era de 1.468.677 habitantes, lo que representa una densidad de 14.545 
Figura 1. Foto área de Barcelona.
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hab/km2 (Indescat, 2015), un valor superior al de la mayoría de las áreas 
centrales de ciudades europeas.  
La ciudad se extiende de forma continua más allá del término municipal, 
formando una conurbación junto con las poblaciones próximas. Hoy en día 
esta realidad urbana está reconocida a nivel administrativo como Área 
Metropolitana de Barcelona (AMB), entidad supramunicipal que integra 36 
municipios y acoge a más de 3 millones de habitantes. Cara a la redacción de 
este estudio, sin embargo, se considerará sólo el ámbito estricto del término 
municipal de Barcelona. 
La alta densidad de la ciudad se corresponde con un tejido urbano 
consolidado y prácticamente colmatado. Aunque cada sector presenta sus 
peculiaridades propias, se puede afirmar que, en general, la edificación se 
desarrolla de forma preferente entre medianeras y con alineación a vial, con 
algunas zonas de bloques aislados y muy pocas de ciudad jardín. Los 
edificios son en su mayoría de viviendas, en convivencia con el resto de usos: 
terciario, equipamientos, industrial, comercial, etc.  
1.3.1.2 Condiciones higrotérmicas 
El clima de Barcelona es de tipo mediterráneo litoral, lo que implica unas 
condiciones bastante benignas. La proximidad de la costa se traduce en una 
amplitud térmica limitada, tanto para un ciclo diario como anual (Fig. 2). 
También contribuye a ello la morfología particular del llano de Barcelona, 
resguardado de los vientos fríos del norte por la barrera orográfica de 
Collserola y abierto al sur a la costa marina que amortigua las oscilaciones de 
temperatura. 
Los veranos son moderadamente calurosos, con medias de 23ºC a 26ºC 
durante los meses de julio y agosto, con una temperatura máxima que sólo 
supera ampliamente los 30ºC durante los calores más fuertes, si bien la 
proximidad del mar implica también un ambiente bochornoso que es una de 
las características principales del verano barcelonés. Los inviernos son 
suaves, con medias de 9ºC a 12ºC. Las nevadas son un fenómeno 
extraordinario y las heladas se producen raramente. Las primaveras, por su 
parte, son irregulares, con días frescos y días muy agradables, y los otoños 
suelen ser de unas temperaturas suaves que muchas veces se prolongan 
hasta mediados de diciembre.  
Al igual que sucede en la mayoría de las grandes ciudades, el clima se ve 
afectado por el efecto “Isla de calor”, una desviación de las temperaturas con 
respecto a las de un entorno natural a causa de las propiedades térmicas de 
la masa construida de las edificaciones y las calles. En el caso de Barcelona, 
este fenómeno representa incrementos de cerca de 2ºC en algunas zonas del 
centro en los meses de verano (Pla Energètic de Barcelona, 2001). Por el 
contrario, algunas de las partes de la ciudad que se encaraman en la sierra 
Figura 2. Temperaturas medias (ºC) en 
Barcelona (1987-2010). Observatorio Can 
Bruixa.  
Figura 3. Evolución de las temperaturas medias 
en Barcelona desde 1780 hasta 2010.   
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 61
litoral presentan unas temperaturas ligeramente más frías a causa de su 
menor densidad urbana y su mayor altura.  
Estas condiciones han sufrido una evolución al alza a lo largo del siglo XX, 
con un acusado aumento de las temperaturas medias en las últimas décadas 
(Fig. 3). Este fenómeno es atribuible a la geografía física de la ciudad de 
Barcelona, que se ha modificado considerablemente en los últimos decenios, 
pero también a la evolución del clima a escala global. 
A estas condiciones de temperatura hay que sumarle un aporte significativo 
de la radiación solar, con una media anual de 73 días despejados (Aemet, 
2015), con especial incidencia en los meses de verano, lo que puede 
contribuir a aumentar las condiciones de calor en las orientaciones más 
expuestas a la radiación. 
En relación a la humedad relativa ambiental, la proximidad de la ciudad con 
respecto al mar comporta unos valores elevados, con medias mensuales  
cercanas al 70%, pero con valores máximos que rondan el 80% (Fig. 4). 
Estas condiciones suponen en la práctica una mayor temperatura de 
sensación en los meses cálidos, acrecentando el problema de falta de 
confort, con especial afectación en los usos de alta carga interna. 
La evolución de la humedad relativa media anual en los últimos años no ha 
experimentado cambios tan significativos como los sucedidos con las 
temperaturas. Aun así, si se compara la evolución de la temperatura de bulbo 
seco con la de bulbo húmedo, se constata una mayor tendencia al incremento 
de la primera con respecto al de la segunda en las horas diurnas, o lo que es 
lo mismo, una ligera tendencia hacia un ambiente más seco (Fig. 5). 
En líneas generales, se puede afirmar que las condiciones higrotérmicas de 
Barcelona son relativamente benignas para los edificios, sus fachadas y sus 
ocupantes. A nivel normativo, el Código Técnico de la Edificación, vigente en 
el momento de la redacción de este trabajo, considera para la ciudad una 
clasificación climática tipo C2. Esto implica una severidad de invierno tipo C, 
que es la intermedia de las 5 categorías consideradas para el territorio 
español, y una severidad de verano tipo 2, que también supone un grado 
intermedio. No se trata, pues, de unas condiciones muy exigentes cara al 
deterioro de los elementos constructivos por efecto de la oscilación térmica ni 
por las temperaturas absolutas que se alcanzan. Sí que pueden ser más 
influyentes, sin embargo, en relación a las prestaciones técnicas, en especial 
para los meses húmedos de verano y en las orientaciones más expuestas. 
1.3.1.3 Precipitaciones 
El nivel de precipitación media anual en Barcelona se sitúa en torno a los 
600mm, con valores ligeramente más elevados en la sierra de Collserola que 
a ras de costa. La estación más lluviosa del año es claramente el otoño 
Figura 5. Evolución de temperaturas de bulbo 
húmedo y seco. 
Figura 4.Evolución anual de la humedad relativa 
en % en la ciudad de Barcelona. 
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(sobre todo los meses de setiembre y octubre), seguida de la primavera y el 
invierno, mientras que el verano es la más seca, con un mínimo pluviométrico 
en los meses de junio y julio (Fig. 6). 
A diferencia de lo ocurrido con las temperaturas, la serie histórica de 
precipitaciones no ha experimentado cambios significativos a lo largo de los 
últimos 100 años, presentando unas condiciones variables pero de 
tendencias bastante constantes (Fig. 7). No se puede decir que se haya dado 
una evolución capaz de afectar a las soluciones constructivas. 
A nivel normativo, el Código Técnico de la Edificación considera para 
Barcelona una zona pluviométrica de promedios clase III, que representa el 
grado intermedio de los 5 considerados. Esto implica que, sean cuales sean 
las condiciones concretas de exposición al viento, nunca se requiere el grado 










El régimen de lluvias al que están expuestos los edificios de la ciudad, por 
tanto, no supone unas condiciones especialmente exigentes con respecto a 
los cerramientos. Tampoco existe un riesgo serio de afectaciones por 
deterioro físico a causa de la lluvia combinada con heladas, ya que éstas son 
muy infrecuentes. Sí conviene señalar, en cambio, la concentración de 
precipitaciones en algunos momentos del año, lo que puede representar 
periodos breves pero muy exigentes en cuanto a la estanqueidad, en especial 
en relación a puntos débiles como juntas, sellados, etc. 
1.3.1.4 Viento 
Uno de los rasgos más característicos del comportamiento del viento en 
Barcelona es su régimen de brisas (Pla Energètic de Barcelona, 2001). La 
“marinada” o brisa diurna se da prácticamente a lo largo de todas las 
estaciones del año, y de una manera más marcada en verano. La brisa 
Figura 7. Precipitaciones totales anuales (mm) 
1914-2012. Observatori Fabra. 
Figura 6. Precipitaciones medias en Barcelona 
(1987-2010). Observatorio Can Bruixa.  
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nocturna, por su parte, proviene del lado de tierra y suele ser de menor 
intensidad que la diurna. Los valores medios del módulo de viento se sitúan 
en torno a los 3 m/s, y los máximos, generalmente asociados al paso de 
depresiones, no suelen sobrepasar los 8 m/s (Fig. 8). 
La acción del viento es uno de los agentes más destacables en los procesos 
de erosión y deterioro de las fachadas. Las condiciones de exposición de las 
fachadas están tipificadas en el Código Técnico de la Edificación según 
cuatro factores de influencia: zona eólica, grado de aspereza del entorno, 
altura y dirección del viento. 
La zona eólica refleja los valores de velocidad básica del viento para cada 
una de las principales áreas geográficas del territorio nacional. En el caso de 
Barcelona su clasificación es común para toda la ciudad -zona C- lo que 
implica una velocidad básica de 29 m/s, la más elevada dentro de las 
categorías consideradas.  
El grado de aspereza es un coeficiente corrector que pretende reflejar las 
condiciones de entorno de las edificaciones. En el caso de la ciudad de 
Barcelona, encontramos los siguientes grados: 
- Grado I. Borde del mar o de un lago, con una superficie de agua en la 
dirección del viento de al menos 5 km de longitud.  
- Grado IV. Zona urbana en general, industrial o forestal. 
- Grado V. Centro de negocios de grandes ciudades, con profusión de 
edificios en altura. 
 
La condición mayoritaria será un grado IV, con respecto al cual, los grados I y 
V pueden suponen unas condiciones de exposición diferentes. 
La altura es otro de los factores de influencia. En el Documento Básico DB-
HS Salubridad, se diferencian hasta 3 situaciones distintas cara a considerar 
las exigencias de estanqueidad al agua de las fachadas: 
- Altura menor o igual a 15 m. 
- Altura entre 16 y 40 m. 
- Altura entre 41 y 100 m. (Para alturas mayores se reclaman estudios 
específicos). 
 
Empleando estos criterios se deduce que, dentro de la ciudad, se pueden 
encontrar dos tipos extremos de exposición al viento. El primero es el de 
edificios de baja altura enclavados en un tejido denso y consolidado, lo que 
supondría un cierto grado de protección. El segundo lo forman los edificios de 
gran altura situados en primera línea de costa, que representarían el grado 
máximo de exposición dentro de los casos a analizar.  
Figura 8. Evolución anual del módulo de viento 
en Barcelona (m/s) 
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1.3.1.5 Calidad del aire 
En relación a la vida de las fachadas, la calidad del aire supone dos tipos de 
afectaciones fundamentales: la presencia de componentes químicos que 
contribuyan al deterioro y la deposición de partículas de suciedad. En el caso 
de Barcelona, esta calidad viene determinada principalmente por dos 
fenómenos: la proximidad de la costa y la polución ambiental. 
La proximidad del ambiente marino es un factor determinante en la vida de 
los elementos constructivos. Son numerosas las normativas y 
recomendaciones que establecen una mayor exigencia de calidad y 
durabilidad material para aquellos materiales y componentes que vayan a 
estar emplazados cerca de la costa, considerando como tal un área 
significativa de influencia1. 
En cuanto a la polución, la expansión de la ciudad experimentada a lo largo 
del siglo XX fomentó la generación de contaminantes, ya sea por el aumento 
de la actividad industrial, del tráfico rodado o de la implantación de calderas 
de combustión en el tejido residencial (Pla Energètic de Barcelona, 2001).  
El tráfico es la actividad responsable de la mayor parte de las emisiones 
globales de contaminantes en la atmósfera de Barcelona y, lo que es más 
grave, éstas se generan donde tienen el mayor impacto, al nivel del suelo 
(Rueda, 1995). Como se podía esperar, las concentraciones más elevadas 
coinciden con las áreas céntricas de tráfico más intenso (Fig. 9). Aunque 
cada año se dan puntas de contaminación en una estación de medición u 
otra, se puede afirmar que desde 1985 no se ha producido ningún episodio 
que registrara concentraciones de contaminantes por encima de los niveles 
de seguridad.  
La sensibilidad por el control de la contaminación atmosférica coincide con la 
crisis energética de los años 70, una preocupación que se refleja en un 
cambio de tendencia, con una cierta mejoría de la calidad del aire (Fig. 10). 
En la evolución experimentada se percibe una clara disminución de los 
elementos contaminantes a partir de los años 80, con una estabilización en 
los 90. Los factores que lo explican son variados. En primer lugar, es de 
destacar la progresiva implantación del gas natural en vez del gas-oil y el 
fuel-oil, tanto en el sector industrial como en el doméstico. Un segundo factor 
sería el traslado de gran parte de la actividad industrial fuera del núcleo 
urbano. Por último, a partir de los años 90, también se añade la mejora del 
parque automovilístico y la incorporación de vehículos de menores emisiones 
contaminantes.  
En general se puede considerar que las fachadas de Barcelona están 
claramente expuestas a los posibles efectos de unos agentes contaminantes 
de importancia combinados con el ambiente marino. Su relevancia, sin 
embargo, varía en función del emplazamiento. Así, las zonas más céntricas y 
próximas a la costa serán las que presenten unas características más 
Figura 10: Evolución de la calidad del aire de 
1979 a 1999. 
1. A modo de ejemplo, la Instrucción de 
Hormigón Estructural EHE considera como 
ambiente marino un área definida por una 
distancia de 5 Km desde la línea de la costa.  
 
Figura 9. Emisiones totales (combustión y 
tráfico) de CO (Kg / media / cuadrícula de 1x1 
Km) en 1998. 
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agresivas, mientras que las partes más altas, que también son las más 
alejadas de la costa y el centro, gozarán de unas condiciones menos 
exigentes. 
1.3.1.6 Ruido 
El control acústico en las edificaciones ha sido uno de los requerimientos 
técnicos que mayores aumentos de exigencia ha experimentado en las 
últimas décadas. En este control, la fachada juega un papel fundamental, ya 
que constituye la barrera entre el ambiente interior y el exterior, que es la 
principal fuente de ruido. 
Cabe suponer que en un caso como el de la ciudad de Barcelona, de carácter 
industrial y bullicioso, el nivel de ruido exterior debe haber sido significativo a 
lo largo de todo el siglo XX, en especial en las zonas de mayor concentración 
de actividad. Existen, sin embargo, pocos datos objetivos de su evolución 
histórica. El primer mapa de ruido de Barcelona data de 1990, pero ni siquiera 
es comparable con los realizados con posterioridad a causa de la diferente 
metodología empleada. Sí son comparables, en cambio, los mapas de ruido 
realizados en 1997 y 2007 (Fig. 11). 
La principal fuente de ruido ambiental en Barcelona es el tráfico, ya sea por la 
movilidad de personas como de mercancías, si bien también existen otras 
fuentes complementarias como la actividad industrial, el ocio nocturno, los 
ejes comerciales o las grandes infraestructuras (Mapa Soroll, 2007). 
Los niveles acústicos de las calles de Barcelona en horario diurno en 1997 
representaban unas condiciones que pueden ser calificadas de buenas en un 
43,1% de los casos, como tolerables en el 49,1% y que deberían ser 
mejoradas en un 7,8%, con una cierta tendencia a la disminución del ruido 
durante los años 90 (García & Garrido, 2003). Esta mejora es atribuible a tres 
causas. La primera serían las mejoras urbanísticas: construcción de nuevas 
viales, creación de zonas peatonales, etc. En segundo lugar estarían los 
avances tecnológicos: vehículos cada vez menos ruidosos, existencia de 
nuevos tipos de pavimentación, utilización de materiales insonorizantes, etc. 
La tercera causa sería debida a los programas de actuación municipal cara a 
la mejora de las condiciones ambientales de ruido.  
En cualquier caso, esta claro que en ciertas zonas de la ciudad se dan 
niveles de ruido elevados que pueden llegar a condicionar el correcto 
funcionamiento de los cerramientos. 
1.3.2 Marco normativo para las fachadas 
De forma complementaria al análisis del medio físico y ambiental que se ha 
realizado en los anteriores apartados se ha considerado de interés el abordar 
también de una manera específica la evolución de las normativas que han 
Figura 11. Evolución del nivel de ruido (dBA) en 
horario diurno en relación a la longitud de las 
calles en Barcelona (1997-2007). 
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regulado los aspectos relacionados con el diseño y la construcción de las 
fachadas durante el siglo XX en Barcelona. Las normativas en el sector de la 
construcción constituyen un registro significativo del nivel de exigencia en 
cuanto a las prestaciones técnicas, pero también de las posibilidades 
tecnológicas y prácticas comunes de cada momento. En algunos casos, 
incluso, han podido llegar a influir en la propia evolución tecnológica de las 
soluciones al suponer un aumento de exigencias con respecto a las 
soluciones convencionales, funcionando así como un motor de cambio. 
En los próximos apartados se repasarán, pues, las diferentes normativas que 
durante el pasado siglo han influido de alguna forma en las fachadas, 
centrándose en algunos de los principales aspectos a tener en cuenta en su 
diseño, construcción y conservación.  
1.3.2.1 Estabilidad y dimensionado 
La tradición constructiva barcelonesa heredada del siglo XIX está basada 
fundamentalmente en el uso de muros de carga. En este planteamiento, la 
fachada pasa a ser uno de los muros sustentantes que componen la 
estructura del edificio, con las limitaciones que esto representa en cuanto a 
reparto de huecos, espesor y necesidades de traba. Los requerimientos de 
estabilidad para la fachada son, por tanto, los propios de la estructura del 
edificio. 
Con el objeto de asegurar el correcto funcionamiento de estos elementos 
estructurales las Ordenanzas Municipales de 1856 regulaban los espesores 
mínimos de la pared de fachada, distinguiendo los espesores para la planta 
baja y entresuelo o principal y el resto. Este control dimensional se 
complementaba con la limitación de la altura edificable, normalmente de 
planta baja más 5 plantas, si bien más tarde se permitió un incremento 
adicional. Estos criterios influirán de manera determinante en las 
edificaciones del nuevo ensanche que protagonizarán el final del siglo XIX, 
persistiendo hasta bien entrado el siglo XX. 
En las Ordenanzas Municipales de 1947 se establece que las paredes 
exteriores de los edificios que se destinen a vivienda no podrán tener un 
espesor menor a 0,15 m. Se trata de una regulación que, de alguna forma, 
reconoce la existencia fachadas no sustentantes, ya que el espesor 
disminuye claramente sea cual sea la planta de aplicación y, al referirse sólo 
al uso doméstico, implica que otros usos pueden emplear soluciones 
diferentes.  
En las Ordenanzas de 1958 persiste esta regulación del espesor mínimo, 
puntualizando que tanto puede tratarse de paredes macizas o huecas, 
entendiendo que se refiere al tipo de ladrillo. Esto refleja más claramente la 
posible existencia de fachadas no sustentantes, si bien sigue vinculándose su 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 67
resolución en base a paredes de obra de fábrica, al menos en lo que se 
refiere a los edificios de vivienda. 
No es hasta la aparición de la norma de ámbito estatal MV 101 “Acciones en 
la Edificación”, de 1962, que se establecen de forma explícita unos valores 
para el cálculo de las acciones de viento, que pasan a ser el principal 
condicionante para la estabilidad de la fachada en el momento en que ésta 
deja de tener carácter portante. Estos criterios serán revisados al alza con la 
aparición de la norma NBE-AE/88, de 1988. La norma MV 101 contempla 
también las primeras consideraciones sísmicas sobre la estabilidad de 
edificios convencionales. 
En este nuevo escenario, la disponibilidad de un abanico más amplio de 
soluciones constructivas para las fachadas va a llevar a la aparición de 
regulaciones específicas, ajustadas a las características particulares de los 
diferentes sistemas tecnológicos. Así, por ejemplo, la norma MV 201 “Muros 
resistentes de fábrica de ladrillo”, de 1972, recoge especificaciones concretas 
respecto a la estabilidad de este tipo de sistemas tan comunes, con un nivel 
incrementado de exigencia que va a requerir para su cumplimiento de unos 
espesores mayores a los habituales, lo que va a contribuir al progresivo 
abandono de las estructuras de obra de fábrica en favor de las estructuras 
porticadas. 
También es de destacar la aparición en 1980 de las Normas Tecnológicas de 
la Edificación referentes a las fachadas y particiones: NTE F+P. En ellas se 
recogen diferentes sistemas constructivos y se establecen criterios para el 
correcto dimensionado de sus componentes.  
Esta diversificación tecnológica queda definitivamente consolidada con la 
promulgación a partir de 1987 de las muy numerosas normas UNE que, 
aunque no siempre son de obligado cumplimiento, constituyen un marco de 
referencia que, hasta hoy, regula un amplio espectro de asuntos relacionados 
con la resolución material de los diferentes sistemas constructivos, incluidos 
los de las fachadas. 
Con la promulgación del Código Técnico y de su Documento Básico SE-AE 
“Acciones en la Edificación”, en 2006, se produce una nueva revisión de las 
exigencias de estabilidad a considerar. Estos criterios, vigentes en el 
momento de redactar este trabajo, implican un sensible incremento de las 
exigencias para las fachadas de nueva construcción pero también para 
posibles intervenciones sobre fachadas existentes. 
1.3.2.2 Control térmico 
En las primeras décadas del siglo XX no existe una reglamentación explícita 
sobre las cuestiones térmicas, si bien el funcionamiento venía asegurado por 
unos espesores de fachada condicionados por su misión estructural. 
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En 1944 se promulga la Orden de ámbito estatal “Condiciones Higiénicas 
mínimas para las Viviendas”. En ella se menciona que en todo edificio 
destinado a vivienda se deberá asegurar el aislamiento térmico para 
protegerlo de las temperaturas extremas de la región en que está emplazado, 
pero no se dan parámetros concretos para su cumplimiento. 
En las Ordenanzas Municipales de 1947 se establece que las paredes 
exteriores de los edificios que se destinen a vivienda no podrán tener un 
espesor menor a 0,15 m Se trata de una prescripción de carácter general y 
no sólo relacionada con el confort térmico. En las Ordenanzas de 1958, sin 
embargo, esta exigencia se afina y orienta hacia cuestiones térmicas, 
insistiendo en este espesor mínimo y puntualizando que, si no se excede esta 
dimensión, se deberá proteger con una cámara de aire de 0,10 m mínimo u 
otra forma que proporcione un aislamiento de 1,1 Kcal/hm2ºC. Se trata de la 
primera ocasión en la que se establece un valor objetivo cuantificable 
respecto a las prestaciones térmicas2. 
En la Orden Ministerial de 20 mayo 1969 se especifican también valores 
objetivos de aislamiento para las viviendas de protección oficial, aunque éstas 
son menos exigentes que las de las Ordenanzas Municipales. 
Coincidiendo con la crisis energética de los años 70 se dictan las primeras 
normativas específicas que regulan las prestaciones térmicas de los edificios 
y sus fachadas. Así, en 1975 se publica el Real Decreto 1.490/75 “Medidas a 
adoptar para reducir el consumo de energía”, y en 1979 la norma NBE CT-79 
“Condiciones térmicas en los edificios”. En ellas se establecen valores de 
aislamiento más exigentes que, por primera vez, afectan también a las partes 
transparentes del cerramiento y a todo tipo de edificios, no sólo a las 
viviendas.  
En esta misma línea, la Generalitat de Catalunya promulga en 1987 la 
“Norma Reglamentària d’edificació sobre aïllament tèrmic” NRE-AT-87, que 
incrementa el grado de exigencia e introduce nuevos parámetros de control, 
como el aislamiento diferenciado para cada unidad de uso o un factor solar 
máximo de los huecos en ciertos casos. 
Estas dos normas, la NBE CT-79 y la NRE-AT-87, continuarán en vigor el 
resto del siglo XX y constituirán el principal marco de referencia para el 
diseño de las prestaciones térmicas de las fachadas. No aparecerán nuevas 
reglamentaciones hasta el año 2006, con el “Decret de Ecoeficiencia” de la 
Generalitat de Catalunya y el Documento Básico DB-HE “Ahorro de energía”, 
del Código Técnico de la Edificación”, que representarán un incremento muy 
significativo de las exigencias. 
2. En su redacción original de 1958, las 
Ordenanzas establecen un valor de 1,1 
cal/hm2ºC, un error evidente en las unidades 
que será rectificado en posteriores revisiones de 
las Ordenanzas 
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1.3.2.3 Control de la humedad 
Al igual que sucedía con las prestaciones térmicas, en las primeras décadas 
del siglo XX, la estanqueidad al agua de los cerramientos quedaba limitada 
por un espesor de las paredes definido fundamentalmente a partir de sus 
necesidades portantes. Se trata de unas paredes macizas que normalmente 
presentan de un grueso mínimo de 29 cm; una configuración constructiva que 
por si sola seria capaz de ajustarse a los requerimientos de protección frente 
a la humedad del vigente Código Técnico de la Edificación. 
En la Orden 28 febrero 1944, “Condiciones Higiénicas mínimas para las 
Viviendas”, de ámbito estatal, se establece que en todo edificio destinado a 
vivienda se deberá asegurar el aislamiento a la humedad en muros y suelos, 
pero no se dan parámetros concretos para su control. 
Como ya se ha visto, las Ordenanzas de 1947 definen un espesor mínimo de 
15 cm para las fachadas de las viviendas, y en las de 1958 se puntualiza que, 
si no se excede esta dimensión, se deberá proteger con una cámara de aire 
de un espesor mínimo de 10 cm u otra forma que proporcione idéntica 
protección hidráulica. Se configura así una solución típica de esos años, 
compuesta por una hoja de ladrillo de medio pie de espesor y un trasdosado 
interior que confina una cámara de aire que se considera capaz de aportar 
cierto aislamiento térmico y estanqueidad. 
La aparición de la norma NBE CT-79, orientada al control térmico, incorpora 
unas inéditas consideraciones para el control de las condensaciones, tanto 
superficiales como intersticiales, que en algunos casos pueden llegar a 
condicionar la solución constructiva de la fachada. 
A pesar de la relevancia del control de la humedad en relación a la 
habitabilidad de los espacios interiores, en lo que resta del siglo no van a 
aparecen otras regulaciones de obligado cumplimiento, más allá de las 
especificaciones existentes en las normativas aplicables de forma particular 
para determinados sistemas constructivos. No será hasta la aparición del 
Código Técnico de la Edificación y su Documento Básico DB-HS “Salubridad” 
de 2006 que se abordará de una forma concreta y global la protección frente 
a la humedad en las fachadas. 
1.3.2.4 Control acústico 
Si se considera el espacio exterior como la principal fuente de ruido a 
controlar por las fachadas, los principales puntos débiles han sido 
tradicionalmente los huecos. La necesidad de transparencia y practicabilidad 
de los cerramientos implican una menor masa y numerosas discontinuidades, 
lo que se traduce en un peor aislamiento acústico con respecto a las partes 
opacas. En este sentido, las diferentes exigencias normativas de cierto 
espesor con respecto a las paredes de las fachadas no aseguraban un buen 
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comportamiento acústico, pues éste quedaba comprometido por unos huecos 
de resolución incontrolada. 
La primera normativa que limita de forma objetiva el ruido admisible es la 
Orden Ministerial de 24 noviembre 1976, si bien sólo afecta al diseño de 
viviendas sociales.  
Para encontrar una reglamentación que incluya todo tipo de edificios habrá 
que esperar a la aparición de la Norma Básica NBE-CA “Condiciones 
acústicas en los edificios”, en su primera versión de 1981 y en sus posteriores 
revisiones de 1982 y 1988. En ellas se definen niveles concretos de 
aislamiento al ruido aéreo, considerando el efecto combinado de las partes 
macizas y transparentes. Con respecto a estas últimas, se establecen ciertos 
valores de referencia en función de los acristalamientos empleados y de la 
permeabilidad al aire de las carpinterías. 
En la Ordenanza General del Medio Ambiente Urbano de 1999 se incluyen 
criterios de calidad acústica de nivel de ruido de inmisión, si bien no aportan 
novedades significativas y se remiten en general a la NBE CA-88. También 
se establecen recomendaciones de niveles de ruido exterior por zonas, usos 
y tipos de locales, pero no son obligatorias ni requieren de justificación. 
Estas serán las normas de referencia hasta la aparición en 2007 del 
Documento Básico DB-HR “Protección frente al ruido” del Código Técnico de 
la Edificación. 
1.3.2.5 Seguridad frente al fuego 
La primera mención sobre el control del fuego en fachadas aparece en la 
Orden Ministerial de 20 mayo 1969 sobre las viviendas de protección oficial, 
en las que se menciona que se permiten todos los sistemas de muros 
excepto los entramados de madera y aquellos otros que estén constituidos 
por elementos combustibles. Se trata de una puntualización que evidencia la 
reducida magnitud que tenía el problema hasta la fecha, ya que las 
soluciones constructivas habituales, los muros de fábrica, estaban resueltos 
con materiales incombustibles. La diversificación de las soluciones implica el 
uso de nuevos materiales y, con ellos, la aparición de unos riesgos hasta 
entonces poco frecuentes. 
Las Normas Tecnológicas de la Edificación, que intentan abarcar la mayoría 
de sistemas conocidos para los edificios, incluyen en 1974 un apartado de 
Instalaciones de Protección al Fuego: NTE-IPF. En él se fijan unos tiempos 
mínimos de resistencia al fuego de los cerramientos (excepto ventanas) que 
varían en función del uso, de la altura y el tipo de sector. Aunque estas 
normas no son en principio de obligado cumplimiento, pasan a serlo cuando 
se incluyen como referencia en la Ordenanza sobre normas constructivas 
para la prevención de incendios de 1974, que incorpora algunas restricciones 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 71
adicionales sobre la reacción al fuego de los materiales a emplear en las 
fachadas. 
En 1981 aparece la primera versión de la Norma Básica NB-CPI “Condiciones 
de protección contra incendios en los edificios”, que posteriormente será 
revisada y ajustada en 1982, 1991 y 1996. Uno de los aspectos más 
destacables respecto a las fachadas es la limitación de unas separaciones 
mínimas entre los huecos de diferentes sectores de incendios contiguos, una 
cuestión que va a dejar desfasados muchos de los cerramientos acristalados 
construidos con anterioridad. También se regula la resistencia y la reacción al 
fuego de las partes opacas.  
En 1990 aparece una Ordenanza Municipal contra Incendios, aunque no 
aporta novedades significativas en lo referente a la resolución de los 
cerramientos salvo una limitación de la reacción al fuego de los materiales de 
revestimiento exterior. 
Los criterios definidos en estas normativas tendrán una cierta continuidad en 
el Documento Básico DB SI “Seguridad en caso de incendio” de 2006, si bien 
éste supone un cierto incremento de las exigencias y cierta reformulación de 
los criterios de valoración del comportamiento de los materiales cara a su 
armonización con otras normativas de ámbito internacional. 
1.3.2.6 Configuración formal y estética 
Desde un primer momento las Ordenanzas Municipales han regulado 
parámetros urbanísticos fundamentales para la formalización del edificio y las 
fachadas: altura, número de plantas, alineación, cuerpos volados, etc. En las 
Ordenanzas de 1856 y las posteriores de 1877 este control va más lejos, 
tratando aspectos complementarios como los balcones, las tribunas, los 
miradores, las cornisas o incluso criterios para rematar las fachadas. En este 
periodo, la fachada es un elemento muy regulado desde la administración con 
el objetivo de controlar el conjunto urbano (Paricio, 2001). Los resultados de 
este planteamiento son notorios, especialmente en las homogéneas 
edificaciones del Eixample de la época. 
La regulación de los diferentes parámetros urbanísticos evolucionará en el 
tiempo, con sucesivos cambios en las Ordenanzas en cuanto a las alturas, 
vuelos, cómputo respecto a la superficie total, etc. Es de destacar el 
establecimiento en 1947 de “zonas especiales de edificios singulares”, en los 
que las construcciones podrán presentar una mayor altura y unas 
características especiales, una consideración particular de la que se hará un 
uso abusivo en algunos casos, en especial en el periodo de los años 60 y 70. 
Otro de los parámetros reglamentados por las Ordenanzas es la superficie 
mínima de ventilación e iluminación, que condicionará la composición de 
huecos en fachada. En 1942 se fijan por primera vez unos valores para el uso 
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de vivienda. En 1958 se ajustan ligeramente estos valores y se fijan criterios 
también para los locales comerciales. En 1976, estos criterios se integran 
casi sin variaciones en las Normas Urbanísticas Metropolitanas. En cualquier 
caso, los valores exigidos constituyen unos mínimos que, en la práctica, son 
normalmente superados. No se trata, pues, de parámetros que parezcan 
haber marcado de forma significativa la evolución de las fachadas. 
Con respecto a los planteamientos estéticos, las Ordenanzas de 1891 
mencionaban de forma explícita que “todo propietario es árbitro de adoptar 
para la fachada de su edificio el tipo de arquitectura que más le plazca, 
mientras que el proyecto no constituya un conjunto extravagante o ridículo”. 
Quedan abiertas, pues, todas las opciones, aunque condicionadas a la 
valoración por parte de la administración de una cuestión tan subjetiva como 
la extravagancia o el ridículo. Estas consideraciones se recogen y limitan aun 
más en versiones posteriores, como las Ordenanzas de 1958, en las que se 
fija que las construcciones habrán de adaptarse, en lo básico, al ambiente 
estético del sector, para que no desentonen del conjunto medio en el que 
estuvieran situadas, o las Ordenanzas Metropolitanas del 2004, en las que se 
reconoce la capacidad del Ayuntamiento para orientar la composición 
arquitectónica en algunos casos e incluso exigir ciertos materiales o 
soluciones constructivas.  
En ocasiones, las Ordenanzas ya prefijan algunos de los criterios 
constructivos a emplear. Así, por ejemplo, en 1947 para algunos casos 
definidos se considera que “será obligatorio construir de piedras y mármoles 
naturales a todo grueso o aplacados, la planta baja bien o altura equivalente, 
y el resto de ladrillo visto, cerámica o imitación de piedras bien elaborada sin 
baño, pintura ni recubrimiento de ningún género”. Se trata de unas 
prescripciones que se apartan de la práctica común de los primeros años del 
siglo y con unas características que van a ser reconocibles en muchos de los 
edificios de la época. Más tarde, con la diversificación de las soluciones 
constructivas, este tipo de limitaciones desaparecen y quedan circunscritas a 
ámbitos muy concretos. 
Conviene hacer mención también de la aparición de Ley del Suelo en 1976, 
en la que se fundamenta el concepto jurídico de “paisaje urbano” que 
desarrollará la Ordenanza del Ayuntamiento de Barcelona de 1999. Bajo el 
precepto de “adaptación al medio” quedarán prohibidas las construcciones e 
instalaciones que rompan la armonía o desfiguren las perspectivas de los 
conjuntos urbanos históricos, artísticos, típicos o tradicionales. Se trata, 
nuevamente, de un concepto jurídico indeterminado e interpretable que, con 
el fin de establecer un marco objetivo, se organiza según varios niveles de 
exigencia y diferentes zonas para su aplicación. 
La resolución formal de las fachadas en Barcelona, por tanto, es una cuestión 
que ha estado ligada a las normativas de cada época, ya sea de forma 
directa a través de los parámetros urbanísticos o, de una forma menos 
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evidente y circunscrita a ciertos entornos, a través de la interpretación más o 
menos subjetiva, o incluso imposición, que pueda llegar a hacer la 
administración de ciertos criterios estéticos. 
1.3.2.7 Mantenimiento 
En el contexto de la actividad de la construcción catalana y española la 
necesidad de proceder a una adecuada conservación no empieza a ser 
reconocida por la legislación hasta los años 70. Es en este periodo cuando se 
publican las Normas Tecnológicas de la Edificación en las que aparecen por 
primera vez apartados específicos dedicados al mantenimiento. Sin embargo, 
no es hasta los años 90 cuando se refleja de forma explícita la obligación de 
conservar y mantener los edificios, primero con la regulación del “Libro del 
Edificio” para las viviendas según el Decreto 158/1997 de 8 de Julio del 
Departamento de Política Territorial y Obras Públicas de Catalunya y, 
posteriormente, con la Ley de Ordenación de la Edificación, normativa de 
referencia para todo el ámbito español desde 1999. 
El papel principal en la aplicación de estas acciones corresponde al 
propietario, tal como recoge en la Ley de Ordenación de la Edificación: “son 
obligaciones de los propietarios conservar en buen estado la edificación 
mediante un adecuado uso y mantenimiento”. Esta misma ley aclara que éste 
se ajustará a las “instrucciones de uso y mantenimiento, contenidas en la 
documentación de la obra ejecutada”, cuya redacción corre a cargo del 
“director de obra”, siguiendo las pautas que figuren en el proyecto y realizado 
con la colaboración del “director de la ejecución de la obra” y “el constructor”.  
Posteriormente, la responsabilidad del propietario ha quedado más 
acentuada todavía a nivel administrativo desde 2011, con la promulgación de 
la obligatoriedad de realizar una Inspección Técnica de los Edificios, un 
sistema de control periódico del estado de los edificios de viviendas con el fin 
de verificar el deber que tienen los propietarios de conservar y rehabilitar sus 
inmuebles. 
1.3.3 Características arquitectónicas y constructivas de las 
fachadas de Barcelona en el siglo XX 
Una vez revisados los condicionantes del medio físico y del marco normativo, 
en los siguientes apartados se abordarán las principales características de las 
fachadas de la Barcelona del siglo XX. Para ello hay que tener presente la 
evolución histórica de los planteamientos arquitectónicos y los sistemas 
constructivos, que discurren en paralelo a la historia de la propia ciudad. El 
resultado son diferentes tipos de fachadas que se pueden asociar a variadas 
tendencias y coyunturas.  
El recorrido histórico que se propone a continuación se complementa con 
algunos apartados que van más allá del periodo del siglo XX. El primero 
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corresponde al final del siglo XIX, un periodo determinante para la ciudad que 
merece ser tenido en cuenta para entender lo que sucedió después. También 
se han abordado los primeros años del siglo XXI y, en base a la evolución de 
los últimos años, se ha realizado una cierta prospección de futuro, evaluando 
las diferentes tendencias que se pueden dar en la concepción y construcción 
futura de fachadas en la ciudad. El interés de esta prospección será un 
análisis posterior del posible comportamiento en el tiempo de las fachadas de 
más reciente construcción. 
1.3.3.1 El cambio de siglo 
En 1854 se inicia el proceso de demolición de las murallas de la ciudad 
antigua y en 1859 se aprueba el proyecto de ensanche realizado por Ildefons 
Cerdà que tanto va a caracterizar a Barcelona. Con éste se pasaban de 300 
hectáreas de área edificada a un plan de 2700. Esta nueva área ocupa el 
llano litoral e incorpora dentro de su tejido un conjunto de pueblos hasta 
entonces situados en las rutas de acceso y que más tarde darán forma a los 
diferentes distritos y municipios. 
El gran peso demográfico de Barcelona se consolida en la segunda mitad del 
siglo XIX siguiendo las pautas de la concentración urbana potenciada por la 
industrialización. Desde que empiezan a derribarse las murallas hasta 1900 la 
ciudad crece un 131% en número de habitantes, un fenómeno atribuible en 
gran parte a los movimientos migratorios: Barcelona se ha convertido en un 
importante polo de atracción industrial.  
A lo largo de esta segunda mitad del siglo XIX, la construcción de la ciudad 
se convierte principalmente en un enorme esfuerzo de urbanización (Solà-
Morales, 2008). La concreción del nuevo ensanche representa, en este 
sentido, una oportunidad para mejorar las condiciones de salubridad y 
transporte (Fig. 12). Respecto a la nueva trama, trazada con criterios 
higienistas, la ciudad antigua aparece como “una mancha oscura en su plano: 
igual que un foco tuberculoso en un pulmón humano” (Lampugnagi, 1996). 
En 1888 se celebra la Exposición Universal, el primero de una serie de 
grandes acontecimientos que históricamente han servido para dar impulso al 
desarrollo urbano de la ciudad. En este caso, el evento se celebra en los 
terrenos que antes ocupaba la ciudadela militar. Es también en estos años 
cuando toma forma el Modernismo. Se trata de un movimiento cultural y 
artístico paralelo a otras corrientes internacionales pero que en Catalunya y 
Barcelona presenta un acusado carácter propio que va da a dejar una gran 
impronta en las nuevas edificaciones y que constituirá una de las señas de 
identidad del Eixample. Las fachadas de los edificios de este periodo 
presentan un gran despliegue ornamental y una gran variedad iconográfica 
en los casos más favorecidos económicamente, o una mayor contención en 
los casos resueltos por los “maestros de obras”, transmisores de una 
excelente tradición constructiva” (Gausa, Cervelló, Pla, 2001).  
Figura 13. Axonometría explotada distinguiendo 
las principales partes de un caso de lo que se 
podría definir como “tipo definitivo” o de 
“segunda generación” de edificios del Eixample 
según Antoni Paricio (2001). En él se pueden 
distinguir tres partes: la planta bajo rasante, con 
muros de contención; la planta baja, con muros 
de mayor espesor y una estructura de perfiles 
laminados que apea algunos de los muros de 
carga; y las plantas de vivienda, con su 
configuración de fachadas, núcleos de escalera, 
patios y particiones portantes. 
 
Figura 12. Plan Cerdà, proyecto original. 
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El desarrollo industrial del siglo XIX trae consigo la difusión de tres materiales 
de construcción fundamentales: el ladrillo, el hierro y el hormigón armado. En 
el caso de Barcelona, el ladrillo será el material preferente de construcción, 
en sustitución de las fábricas de piedra, tapial o de carácter mixto. La gran 
demanda de edificación favorece el desarrolló de unas técnicas de gran 
depuración en el uso del ladrillo. Con respecto a los sistemas de construcción 
tradicionales, se trata de un material que permite ganar espacio libre y que 
facilita el control de costes y tiempos. El hierro es también un material 
bastante usado, casi siempre en combinación con el ladrillo. El hormigón 
armado, sin embargo, no tendrá una implantación significativa hasta bien 
entrado en siglo XX. 
La gran actividad constructora en el nuevo ensanche facilita el 
perfeccionamiento de modelos constructivos de gran eficacia que son 
capaces de ser repetidos pero, a la vez, de adaptar su imagen urbana a las 
diferentes estéticas del momento. Se significan por estar materializados por 
una “sistematización artesana” del trabajo que desarrolla un modelo de 
edificio perfectamente repetitivo, con pequeñas variaciones (Fig. 13). Es por 
eso por lo que se puede hablar de una “construcción autóctona” basada en 
unos materiales sencillos, pero con una mano de obra muy cualificada.  
Sus características han sido estudiadas en profundidad por Antoni Paricio 
(2001), quien distingue tres parámetros principales que definen el modelo del 
edificio de viviendas del Eixample: el parcelario, con unas características de 
regularidad que no tenían las parcelas del barrio antiguo; la planta, resultado 
del parcelario y la ordenanza en cuanto a su profundidad edificable; y la 
fachada, con su composición como rasgo importante (Fig. 14). Algunas de las 
características recurrentes de estas fachadas son: 
- La obra de fábrica de ladrillo como técnica fundamental, con unos muros 
de mayor espesor en las plantas bajas. 
- El carácter sustentante de los muros de las fachadas. Se trata de muros 
de un espesor mínimo de 30 cm y de composición homogénea. 
- Una diferenciación entre los cerramientos de la calle y del interior de 
manzana, con el frente a la calle como única fachada retórica, entendida 
como formalización reglada a un estilo (Aballanet, 2000). 
- En la fachada principal, una composición diferenciada entre la planta baja 
y el resto, con muros de piedra y aberturas de mayor luz en planta baja. 
- Una composición de huecos de formato vertical repartidos de manera 
regular, siguiendo la lógica de las paredes de carga. 
- El uso de revestimientos en forma de revocos y estucos, lisos o con 
dibujos de sillares y con recortes de color para esgrafiados ornamentales 
en la fachada principal, o bien de aplacados de piedra natural o artificial 
de un despiece sistematizado. 
- La presencia de balcones en la fachada principal como elemento 
característico a partir de un cierto momento. En un principio se resuelven 
Figura 14. Ejemplos de fachada delantera 
(arriba) y trasera (abajo) de un edificio clásico 
del Eixample de Barcelona.
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con losas voladas de piedra, si bien a partir de la última década del XIX se 
extiende el uso de perfiles laminados. 
- La presencia de tribunas como elementos que poco a poco se van 
introduciendo en el repertorio estilístico de la fachada de la calle. 
- El protagonismo de las cornisas de la coronación en la composición 
general. Según la categoría del edificio podían ser muy sencillas o muy 
voluminosas. 
- Unas fachadas posteriores que acostumbran a ser lisas, con ventanas y 
balconeras, y con un sistema de balcones o galerías que, en una última 
fase de desarrollo, se resuelven mediante un pórtico adosado resuelto 
con estructura de pilares de fundición y techos de viguetas metálicas. 
Estas galerías constituyen uno de los elementos más característicos del 
tejido residencial del Eixample. 
- Los cerramientos de las ventanas resueltos con balconeras de madera. 
- El uso frecuente de persianas de librillo de madera. 
- Las barandillas de forja en la mayoría de balcones. 
 
La concepción inicial del proyecto de ensanche sufre algunas modificaciones 
en el transcurso de su crecimiento que implican una mayor densidad. A pesar 
de ello, la trama ortogonal de su tejido demuestra una gran capacidad de 
adaptación, también en lo que se refiere a los usos que acoge; las nuevas 
construcciones incluyen tanto viviendas como instalaciones industriales o 
administrativas, demostrando gran flexibilidad para la resolución de todo tipo 
de programas.  
En este sentido, destacan los edificios de uso industrial, que en algunos 
casos ocupan varias manzanas de la retícula. Este tipo de edificaciones es 
característico de barrios con fuerte implantación industrial. Se trata de 
construcciones productivas concebidas como edificios perdurables que deben 
resistir el paso del tiempo (Sánchez, 2000). Así, la práctica totalidad de los 
edificios industriales a lo largo del XIX se resuelve mediante la combinación 
de muros de ladrillo o muros mixtos y estructuras de hierro (Olona, 2000), con 
unas fachadas con unos huecos regulares que debían asegurar las correctas 
condiciones de iluminación y ventilación (Fig. 15). Este tipo de edificios 
demostrará muchos años después sus virtudes, perdurando materialmente 
gracias a su capacidad para acoger todo tipo de programas. 
1.3.3.2 Inicios del siglo XX y Exposición Universal de 1929 
Los primeros años del siglo XX suponen un periodo convulso en el orden 
político y social. Se abre un periodo en el que el incremento de población 
urbana va a ser una variable definitiva para entender la ciudad (Busquets, 
1992). Doblar la población en 30 años va a crear nuevas necesidades 
urbanas, pero, a su vez, es una condición del desarrollo industrial. 
A principios de siglo el Ensanche absorbe de forma oficial los municipios del 
llano y queda definitivamente consolidado. El término municipal pasa de 15,5 
Figura 15. Can Batlló, 1870. 
 
Figura 16. Barcelona y los pueblos 
anexionados. 
Figura 17. La llamada “manzana de la 
discordia”, con obras de Gaudí, Puig i Cadafalch 
y Domenech i Montaner, todas ellas construidas 
en los primeros años del siglo XX. 
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Km2 a 77.8 Km2, es decir, el territorio se quintuplica (Fig. 16). Esta nueva 
situación provoca la necesidad de estudiar las conexiones y enlaces entre los 
diferentes sectores, lo que se concreta en 1907 en el plan desarrollado por el 
urbanista francés Leon Jaussely. Tiene el valor de ser el primero que propone 
una imagen global de la ciudad, de forma que ya no es la suma del núcleo 
antiguo, el nuevo ensanche y de unos barrios situados en su perímetro, sino 
que supone la reorganización de todo este conjunto (Solà-Morales, 2008). El 
plan no se lleva a cabo tal como estaba concebido, pero influirá en muchas 
de las operaciones de la Barcelona del siglo XX.  
El Modernismo vive unos años de gran relevancia arquitectónica y artística 
durante la primera década del siglo (Fig. 17), para luego perder peso como 
corriente cultural dominante, si bien su influencia se dejará notar hasta 
mediados de los años 20. En paralelo cobra fuerza el movimiento del 
Noucentismo, un término que incluye variados enfoques arquitectónicos: 
clasicismo, eclecticismo, academicismo, proto-racionalismo o art-déco. Se 
trata de una época de confusión en las formas y los lenguajes, en la cual 
hasta los mismos arquitectos eran capaces de expresarse en cada caso con 
un lenguaje diferente según conviniera (Montaner, 2005).  
La gran actividad constructora permite el perfeccionamiento de los modelos 
constructivos. A unas técnicas depuradas del uso del ladrillo se le suman 
mejoras como el uso del cemento Portland, que se comienza a fabricar en 
Catalunya a partir de 1902, o la utilización cada vez mayor de perfiles 
metálicos y de piedra artificial.  
A partir de 1909 se construyen en la ciudad los primeros edificios con 
estructura de hormigón armado, con unas fachadas mayor superficie 
acristalada y un marcado protagonismo de la retícula de soporte (Fig. 18). Sin 
embargo, su implantación mayoritaria aun tardará en llegar, en parte debido 
al profundo arraigamiento de la técnica constructiva basada en el uso del 
ladrillo (Rosell, 1996).  
Una de las áreas donde mejor se muestra la predominancia noucentista es en 
los edificios de la nueva vía Layetana, realizada a partir de 1907 dentro del 
llamado Plan Baixeras, que forma parte de esta voluntad de reorganizar los 
enlaces de la ciudad. El nuevo vial atraviesa el casco antiguo y conecta el 
Eixample con el puerto, formando un eje viario donde se instalarán múltiples 
edificios de uso terciario, destinados a oficinas y negocios con voluntad 
representativa. Gran parte de estos edificios pretenden emparentarse, dentro 
de sus limitaciones, con los edificios de oficinas norteamericanos (Fig. 19), 
con una carcasa de lenguaje academicista y clasicista que en muchas 
ocasiones envuelve unas estructuras porticadas de una tecnología más 
avanzada (Fig. 20). Después de la exuberancia del Modernismo, el 
Noucentismo trae consigo una cierta contención que, sin embargo, esconde 
una paulatina introducción de criterios funcionalistas, una “máscara 
Figura 19. Edificio de despachos. Vía Laietana 
17. Albert Juan i Torner, 1918.  
Figura 18. Almacenes “Can Damians” o El Siglo. 
Eduard Ferrés, 1913. 
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integradora de una modernidad que pretende implantarse sin tensiones” 
(Rovira, 1987). 
Entre 1920 y 1930 el municipio registra la inmigración más fuerte de su 
historia. España se ve beneficiada por su neutralidad en la primera guerra 
mundial, un hecho que potencia su industria y genera una gran dinámica en 
la ciudad, pero que viene acompañado de graves conflictos sociales y 
políticos. Así, en 1921 se interrumpe el proceso democrático con la dictadura 
de Primo de Rivera, que representa importantes modificaciones en la 
administración municipal y catalana.  
En 1929 se celebra una nueva Exposición Universal, una idea surgida en la 
década de los años 10. Nuevamente se pretende utilizar un gran evento 
como oportunidad para dar impulso a las transformaciones urbanas, en este 
caso, para llevar a la práctica gran parte de las ideas del plan de enlaces de 
Jaussely. Se interviene principalmente en la zona de Montjuïc, pero también 
se abren expectativas para otros enclaves como la plaza de España o la 
avenida Diagonal. El eclecticismo noucentista protagoniza la mayor parte de 
la arquitectura del evento, aunque son de destacar algunas edificaciones, 
como el pabellón de Alemania, proyectado por Mies van der Rohe, que 
anuncian los radicales cambios que van a darse en la arquitectura en los 
siguientes años. 
1.3.3.3 Los primeros años 30 
En 1930 Barcelona alcanza la cifra de un millón de habitantes. Se trata ya de 
una gran ciudad con los problemas propios de su tamaño. Este incremento, 
generado por las fuertes migraciones, conlleva una gran demanda de 
vivienda así como nuevas necesidades de equipamientos o transporte. 
Aunque la administración había emprendido ciertas políticas de creación de 
“casas baratas”, el resultado es claramente insuficiente y dará lugar a la 
aparición de suburbios donde predominarán unas viviendas precarias de 
construcción deficiente y condiciones insalubres. 
Con la proclamación de la Segunda República en 1931, el triunfo de las 
izquierdas y el restablecimiento de la Generalitat de Catalunya, estos nuevos 
problemas sociales se convierten en el principal objeto de atención. Es el 
momento de la eclosión del Movimiento Moderno, que en el ámbito de 
Catalunya y Barcelona liderará el grupo de arquitectos del GATCPAC, una 
serie de profesionales que, además de generar algunos de los mejores 
ejemplos de arquitectura racionalista local, desarrollarán una amplia actividad 
en el ámbito de los planteamientos urbanísticos, siempre con la mirada 
puesta en los nuevos retos sociales de la ciudad moderna. 
Sin embargo, la arquitectura del Movimiento Moderno no es la regla; la 
mayoría de edificios convencionales siguen resolviéndose en un lenguaje 
noucentista en donde predominan unas fachadas con protagonismo de la 
Figura 20. Construcción del edificio Telefónica 
en la Plaza de Catalunya, 1927. 
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piedra artificial y el ladrillo visto, con menos relieve con respecto a las 
fachadas típicas del Eixample del fin de siglo, sin tanta presencia de balcones 
y galerías y con preferencia por los elementos de lenguaje clásico: pilastras, 
molduras, cornisas, encercados de piedra en los huecos, balaustradas, etc.  
En estos años se difunden nuevos elementos constructivos para las 
fachadas, como las persianas enrollables con caja empotrada o las 
carpinterías de perfiles de acero. Éstas últimas son conocidas desde años 
atrás, pero experimentan un impulso con la estética racionalista, que gusta de 
la esbeltez de unos perfiles laminados mucho más resistentes que las 
tradicionales carpinterías de madera y que presentan un coste relativamente 
económico. 
Estas novedades tecnológicas, sin embargo, no representan un cambio 
profundo en los planteamientos constructivos de las fachadas. A pesar de su 
aparente radicalidad, los edificios del Movimiento Moderno construidos en 
estos años responden en muchos casos más una reformulación estética que 
a una profunda revolución constructiva (Fig. 21). Las diferencias suelen 
centrarse en la composición y formatos de los huecos y balcones y en una 
ausencia de ornamentación. 
En este sentido, es de destacar la trayectoria de algunos de los arquitectos 
de la época, que son capaces de proyectar de forma paralela en el tiempo, y 
sin aparentes dificultades, tanto edificios de estética academicista como 
racionalista (Fig. 22). Se trata, pues, más de una cuestión de estilo que de un 
cambio tecnológico en las maneras de construir. Pasarán aun algunas 
décadas hasta que la tecnología acompañe a los retos de la modernidad de 






1.3.3.4 La Guerra Civil y la posguerra 
La Guerra Civil del 1936 supone un profundo trauma y un cambio severo en 
el escenario social y político. El Estado sigue una política autárquica en 
relación con el sector industrial que favorece la autosuficiencia. En paralelo, 
el campo sufre una pronunciada crisis a causa de la falta de medios y de la 
coincidencia con unas condiciones climatológicas adversas. Todo ello 
favorece el incremento de las corrientes migratorias del campo a la ciudad y 
conlleva el agravamiento de los problemas de falta de espacio residencial. En 
Figura 21. Edificio en la calle Rosselló, Josep 
Lluis Sert, 1929. La innovadora composición de 
la fachada responde a los preceptos básicos del 
Movimiento Moderno. La visión de la medianera 
desnuda evidencia, sin embargo, una 
construcción muy similar a la del resto de 
edificios de la época. 
Figura 22. Casa Espona (izq.) y Casa Cardenal 
(der.). Proyectadas por Raimon Duran i 
Reynals, ambos edificios están construidos en 
1935. 
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el mismo año del final de la guerra, 1939, se crea el Instituto Nacional de la 
Vivienda con el objeto de construir viviendas con ayuda estatal, si bien los 
efectos serán escasos en relación a la magnitud del problema y transcurrirán 
muchos años hasta que se obtengan resultados significativos. 
La contienda armada significó la interrupción brusca de un proceso de 
innovación en la arquitectura, el urbanismo y el arte, una ruptura 
ejemplificada en la disolución del GATCPAC y la dispersión de sus miembros. 
La arquitectura de la posguerra rechaza de forma explícita las líneas 
innovadoras de los años 30 y recupera los planteamientos de los últimos 
años 20, con una predominancia absoluta del monumentalismo académico 
(Fig. 23). El academicismo se plantea como método seguro, sin limitaciones a 
la hora de solucionar cualquier tipo de edificio, si bien es notable la dialéctica 
que se produce entre una composición que recupera estilos del pasado y una 
creciente racionalidad de la estructura interna del edificio (Domenech, 1978). 
En las fachadas, el periodo de posguerra significa una prolongación de la 
vigencia de los modelos basados en el lenguaje clásico, en el que los 
materiales habituales son la obra vista, la piedra artificial y el estuco (Paricio, 
2000). Se trata de “Arquitecturas neoclásicas vagamente inspiradas en el 
eclecticismo americano o en el neorrenacentismo mediterráneo (Gausa, 
Cervelló, Pla, 2001). 
A mediados de los años 40 se empieza a recuperar muy tímidamente el 
lenguaje moderno con la aparición de las revistas “Cuadernos de 
Arquitectura”, publicada por el Colegio de Arquitectos de Cataluña, y “El 
Boletín de Información de la Dirección General de Arquitectura” publicado en 
Madrid.  
En los años finales de la década de los 40 y principios de los 50 se 
consolidan algunos cambios en la tradición constructiva que venían 
produciéndose progresivamente desde los años treinta, si bien estos nuevos 
elementos constructivos coexistirán con los tradicionales en una “etapa de 
transición” que en algunos casos durará muchos años. Los más destacables 
son: 
- Las persianas enrollables de madera con guía fija o inclinación hacia 
afuera, que sustituyen definitivamente a las de librillo. 
- Se emplean elementos estructurales de hormigón armado, muchas veces 
combinados con muros portantes. 
- Los muros de fachada empiezan a resolverse mediante una hoja de 
menor espesor en combinación con un doblado interior, creando así una 
cámara aislante cerrada que compensa, en parte, la pérdida de espesor 
desde el punto de vista del comportamiento térmico y de la estanqueidad 
al agua (Fig. 24).  
 
 
Figura 24. Viviendas en la calle Mandri. 
Francesc Mitjans. Proyecto de 1950. Fragmento 
de la planta tipo. 
 
Figura 23. Banco español de Crédito, detalle del 
balcón. E. Bona, 1940-1950. 
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En 1952 se celebra el Congreso Eucarístico, que fue el primer acontecimiento 
internacional organizado en España desde la Guerra Civil y el indicio de una 
tímida apertura. Supone unas operaciones de construcción de viviendas 
sociales y la eliminación de algunos barrios marginales. Un año más tarde, en 
1953, finaliza el bloqueo internacional y la etapa autárquica, lo que se 
considera también el final de la época de posguerra. 
1.3.3.5 Los años del “desarrollismo” 
El final de la autarquía repercutirá en un mayor crecimiento industrial 
producido por la entrada de capitales extranjeros, con una intensificación aun 
mayor de las migraciones masivas hacia la ciudad y el ámbito de su comarca. 
El crecimiento de la población crea una doble presión: la densificación de las 
tramas residenciales y productivas por un lado y por el otro una expansión de 
los tejidos urbanos, asociado muchas veces al fenómeno de la 
autoconstrucción en barrios marginales, que no para de crecer. Se trata de un 
voraz consumo de suelo en un crecimiento por agregación o en “mancha de 
aceite”, en donde la dotación de servicios sigue un desarrollo asincrónico 
(Marmolejo, 2002). 
Desde la administración del Estado se realizan importantes actuaciones de 
residencia económica para intentar ordenar este crecimiento. Será en estas 
grandes operaciones de construcción de viviendas de los años 50 y 60 en 
donde se producirán algunas de las primeras aplicaciones masivas de nuevas 
técnicas de construcción (Fig. 25). Así, la construcción de viviendas de 1959 
a 1966 se multiplica por cinco en sólo siete años, muchas de las cuales 
corresponden a los denominados “polígonos de viviendas”.  
Durante este periodo el centro histórico se degrada y la ciudad se densifica. 
Durante los últimos años 50 y la década de los 60 se producirá una dinámica 
inmobiliaria sin precedentes. Se trata del periodo denominado “la Barcelona 
de Porcioles”3. El ayuntamiento de estos años está orgánicamente vinculado 
a los sectores financieros e inmobiliarios más próximos al franquismo y dirige 
la ciudad como un asunto privado (Borja, 2009), interviniendo de forma 
directa en muchas actuaciones urbanísticas, potenciando la intervención 
activa del capital nacional y local con un resultado muchas veces altamente 
especulativo (Vilagrasa, 1997). 
Barcelona se convierte definitivamente en un conjunto urbano macrocefálico 
que concentra población, infraestructuras e inversiones (Busquets, 1992), con 
una gran densificación en su sector central y una estructura de alcance 
metropolitano cada vez más diferenciada en barrios de diferente carácter. 
Esta situación fomentará la aparición de una serie de movimientos sociales 
como crítica directa a la situación urbanística de los años 60 y primeros 70 
pero también como forma de velada oposición política.  
3. José María de Porcioles fue alcalde de 
Barcelona entre los años 1957 y 1973. 
 
 
Figura 25. Viviendas del Congreso Eucarístico, 
1953. Un ejemplo de la incipiente aplicación en 
edificios de viviendas de estructuras 
íntegramente construidas con hormigón armado. 
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A nivel arquitectónico, desde el final de la posguerra se generalizan 
planteamientos más innovadores por la actuación individual de los diferentes 
profesionales y se suceden actuaciones y eventos que fomentan el 
intercambio y la discusión. En las obras de los años 50 se produce cierta 
recuperación del estilo y la concepción moderna de la arquitectura y la 
ciudad, pero con un aire propio y renovado. “Si comparamos la austeridad de 
los algunos de los edificios de los años 30 con el espíritu ligero y transparente 
y la diversidad de materiales con las que se construyeron estas obras, 
observaremos que la continuidad no es algo obvio” (Monteys, 1996). 
En 1951 se crea el “Grup R”, formado por una serie de arquitectos que 
plantean una continuidad con la interrumpida línea cultural del GATCPAC a la 
vez que una asimilación de la nueva actualidad arquitectónica europea del 
momento (Bohigas, 1970). En realidad, se trata de profesionales de ópticas 
muy diversas que, sin embargo, perdían relevancia ante la conciencia 
generalizada entre sus miembros de que lo verdaderamente importante era 
reivindicar y difundir la arquitectura moderna (Piñón, 1996). Uno de los rasgos 
comunes de este grupo es el desmarque de la impostura y grandilocuencia 
de la arquitectura de posguerra mediante el uso de elementos y sistemas 
constructivos tradicionales, máxima economía en el repertorio de elementos 
figurativos –balcón, ventana, muro de ladrillo- y el recurso a las imágenes de 
la tradición doméstica (Fig. 26). Se trata de atributos a favor de la evocación 
rigurosa de la edificación tradicional (Piñón, 1996). 
Desde finales de la década de los cincuenta, la arquitectura de matriz 
racionalista en Barcelona es ya claramente hegemónica, tanto para la 
arquitectura que se podría llamar culta como para las promociones 
convencionales. Durante los años 60 aparece la llamada “Escuela de 
Barcelona”, que no se trata tanto de un grupo constituido formalmente como 
de una etiqueta que reconoce la actividad de una serie de profesionales, 
algunos de los cuales provienen del “Grup R”. Sus características comunes 
serían una serie de líneas de trabajo que, compartiendo la dimensión 
impuesta por las condiciones políticas y económicas, buscan en la expresión 
de los materiales y en el detalle una cierta capacidad de innovación 
arquitectónica, siempre con la mirada puesta en la escena arquitectónica 
internacional del momento.  
Gran parte de la arquitectura de estos años se concreta en las numerosas 
operaciones de construcción de viviendas. Desde el punto de vista 
tecnológico, uno de los cambios más importantes será la independencia de la 
fachada respecto a la estructura por la consolidación paulatina del uso de 
estructuras de hormigón y, en menor medida, de acero. Esto traerá, como 
consecuencia, nuevos problemas desconocidos en las viejas estructuras de 
muros portantes: inestabilidades, incompatibilidad de deformaciones, puentes 
térmicos, etc. (Paricio, 2000). La búsqueda de unas aberturas más grandes 
en las fachadas favoreció la construcción, en primer lugar, de estructuras 
mixtas, es decir, estructuras resueltas con muros de carga en la parte central 
Figura 26. Viviendas en calle Pallars. J. 
Martorrell y O. Bohigas, 1958-1961. 
Figura 27. Viviendas en la calle Borrell. A. de 
Moragas y F. Ribas, 1958. 
Figura 28. Viviendas en la calle Escoles Pías. F. 
J. barba Corsini, 1960-61.  
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y con pórticos en las fachadas, para pasar más adelante a la implantación 
completa de un sistema porticado. La propia retícula estructural pasa a 
protagonizar muchas de las fachadas de esta época4, evidenciando su nueva 
composición constructiva (Fig. 27). 
Unas de las consecuencias de la densificación de la ciudad son las 
operaciones inmobiliarias que aprovechan zonas descongestionadas para 
crear edificios de viviendas de mayor calidad. Así, en zonas como Sarrià o 
Sant Gervasi se construyen nuevas tipologías de bloques aislados, ganando 
vistas y exposición al sol, creando espacios verdes y perdiendo la relación 
tradicional que existía en el Eixample entre fachada y calle (Prats & Ferré, 
1996). Unos de los elementos más característicos y distintivos de las 
fachadas de este tipo de viviendas de los años 50 y 60 son las terrazas, de 
una forma y dimensiones muy diferentes a las de los balcones del Eixample. 
Se trata de terrazas de cierta profundidad, en forma lineal o en ángulo, 
prácticamente unas salas de estar al aire libre que facilitan la transición al 
espacio exterior y permiten beneficiarse de unas mejores condiciones de uso 
y de intimidad (Fig. 28).  
En paralelo a la actividad constructora de viviendas, la creciente relevancia 
del sector terciario de la ciudad en los años 50 y 60 se concreta en 
numerosos edificios de oficinas, en muchas ocasiones construidos entre 
medianeras. La mayor parte de ellos comparte unos planteamientos para las 
fachadas basados en la utilización de paramentos livianos, de gran superficie 
acristalada, y con la regularidad y la repetición de unos pocos elementos 
como principal atributo formal (Fig. 29). Unas obras en las que se revela más 
que en otras el empeño en emplear técnicas avanzadas manifestándose, por 
ejemplo, en la casi ausencia de ventanas o muros tradicionales (Chico & 
Monteys, 1987). 
Los edificios industriales experimentan también una renovación en sus 
planteamientos arquitectónicos. Muchos de ellos se construyen dentro del 
tejido urbano, diferenciándose fundamentalmente por la resolución de sus 
fachadas que, al igual que en el caso de las oficinas, buscan una mayor 
superficie acristalada, resuelta con sistemas de tecnología no tradicional. En 
otras ocasiones se trata de complejos que ocupan un área extensa, a veces 
de más de una manzana, y en donde el hormigón, el acero y el vidrio se 
convierten en protagonistas y el vacío predominaba sobre el lleno. En 
cualquier caso, la arquitectura industrial generada a partir de los años 50 se 
desmarca del aspecto de las fábricas de décadas precedentes (Fig. 30). El 
edificio se convierte en imagen de marca. Se impone una línea moderna y 
una arquitectura funcional. En las nuevas fábricas todo es moderno, las 
instalaciones, las maquinarias e incluso los productores. Se trata de edificios 
realizados con los requisitos de una construcción rápida y unos presupuestos 
ajustados (Segura, 2010).  
Figura 29. Colegio de Arquitectos de Cataluña. 
X. Busquets, 1959-62. 
Figura 30. Fábrica ENMASA. R. Terradas, 1957.
 
 
4. “La mayor parte de estos bloques aceptan la 
estructura reticulada de hormigón armado, que 
proporciona una pauta en la que el arquitecto 
puede ir colocando cómodamente una serie de 
rectángulos llenos o vacíos, en una composición 
de resonancias neoplasticistas, que, con un 
mínimo de sensibilidad, asegura una fachada 
moderna” (Oriol Bohigas, 1963) 
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También es de destacar la creación de una serie de nuevos edificios 
docentes, muchos de ellos relacionados con el crecimiento y la expansión de 
los centros universitarios hacía la zona de la Diagonal. Son construcciones 
donde resaltan la limpieza y sobriedad de sus paramentos y la combinación 
de sus materiales (Chico & Monteys, 1987). Se trata nuevamente de 
planteamientos constructivos que se desmarcan de la arquitectura doméstica, 
y en donde cobra protagonismo un repertorio variado de materiales: 
hormigón, piedra, acero, cerámica, aluminio, vidrio, etc (Fig. 31). 
Sea cual sea el programa del edificio, por tanto, durante los últimos años 50 y 
el periodo de fuerte crecimiento económico de los 60 se generaliza el uso de 
nuevas soluciones constructivas. El desarrollo de la industria de la 
construcción y la gran demanda permite disponer de un mayor repertorio 
tecnológico, del que cabe resaltar: 
- La implantación paulatina y generalizada de estructuras porticadas, con 
predominio del hormigón armado, liberando definitivamente a la fachada 
del carácter sustentante.  
- Persiste el uso de la fábrica de ladrillo en los cerramientos de fachada, 
aunque ahora el interés se centra más en sus cualidades expresivas 
como material visto y se emplea en hojas de menor espesor. 
- Se extiende el uso de cámaras de aire cerradas entre la hoja principal del 
cerramiento y un tabique interior, mejorando así el comportamiento 
térmico y la estanqueidad. 
- El incipiente uso de materiales de aislamiento térmico colocados en la 
cámara de aire cerrada. 
- Se generaliza el uso de las carpinterías de perfiles de acero laminados en 
caliente en sustitución de las de madera, a pesar de las limitaciones que 
suponen en cuanto a su comportamiento térmico y estanqueidad. 
- Aparecen otras soluciones de carpintería de acero, como los laminados 
en frío y los perfiles tubulares de poco espesor.  
- Se empieza a emplear de forma incipiente el aluminio como material de 
construcción, ya sea en forma de chapas o de perfiles para carpinterías. 
- Se desarrollan nuevos y mejores sistemas de protección solar para hacer 
frente a las nuevas aberturas de grandes dimensiones, incluyendo 
persianas con guía, de pared, de hojas batientes, de bastidor metálico, de 
lamas orientables o fijas, de madera, plástico, etc. En muchas ocasiones 
estos elementos protagonizan la imagen exterior del edificio (Fig. 32). 
- Se diversifican los materiales empleados como revestimientos: gres, 
cerámica vidriada, piedra natural, madera barnizada, pinturas, etc. 
- Aparecen los elementos prefabricados de hormigón para la resolución de 
estructuras y cerramientos, la mayoría de las veces asociados a 
operaciones masivas de construcción de viviendas. 
- Mejoran las técnicas de fabricación de vidrio, con mejor calidad de visión 
y mayor disponibilidad de tamaños. 
Figura 31. Escuela Universitaria de Estudios 
Empresariales. R. García de Castro y J. 
Carvajal, 1954-59. 
Figura 32. Viviendas en la Barceloneta. J.A. 
Coderch, M. Valls, 1951-54. 
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- Se desarrollan los sistemas constructivos para resolver fachadas ligeras 
de gran superficie acristalada, los denominados “muros cortina”, aplicados 
mayoritariamente en los edificios de programa administrativo o industrial. 
 
Respecto a este último punto, conviene analizar un poco más en detalle cómo 
se desarrollan las soluciones de fachada ligera, ya que se trata de unos 
cerramientos radicalmente distintos a los de décadas atrás y que, a partir de 
este momento, van a representar la punta de lanza del desarrollo tecnológico 
en el ámbito de la construcción de fachadas. En un primer momento, sin 
embargo, las fachadas ligeras eran poco más que grandes ventanales. En 
general, cuando se producen las primeras experiencias en los años 50, se 
puede considerar que la escasa técnica y los aun más escasos materiales 
favorecían una actitud frente a la construcción que llevaba a inventar 
constantemente (Monteys, 1996). Se trataba de construcciones singulares 
realizadas de una manera aun artesanal, si bien presentaban una clara 
voluntad de vinculación con los nacientes procesos industriales. No es hasta 
los años 60 cuando el muro cortina madura, evolucionando hacia soluciones 
más consistentes técnicamente y se convierte en un producto de serie que no 
permite demasiadas variaciones: son los sistemas completos de montante y 
travesaño formando mallas modulares y prefabricadas (Araujo & Ferrés, 
2003). Estas innovaciones tecnológicas no sólo tienen que ver con las ligeras 
perfilerías de soporte, sino que también implican cambios importantes en los 
acristalamientos. Así, aparecen los vidrios coloreados en masa mediante la 
fusión de óxidos metálicos para reducir la transmisión de la radiación solar, o 
los vidrios aislantes con cámara de aire, con aplicaciones pioneras en torno a 
finales de la década de los 60 (Fig. 33). 
Una de las consecuencias del éxito y la difusión de las fachadas ligeras es el 
aumento de las superficies transparentes. Este entusiasmo por unos 
cerramientos cada vez más vidriados, sin embargo, no siempre viene 
acompañado por una preocupación paralela por la protección de unos 
edificios con cargas solares cada vez más altas (Paricio, 2010). Se trata de 
unos años de una cierta irresponsabilidad energética y en los que la 
confianza para el control térmico del edificio se deposita en los sistemas de 
instalaciones. Los cambios de sensibilidad al respecto que se producirán en 
las siguientes décadas marcaran, en cierto sentido, la evolución que 
experimentará la fachada ligera y el resto de soluciones constructivas en 
general. 
1.3.3.6 Los años 70 y la llegada de la democracia 
Los 70 son unos años marcados por la crisis económica, con especial 
afectación en el sector industrial. El área de Barcelona pierde un 18% de los 
puestos de trabajo en apenas tres años (Busquets, 1992) y la industria vive 
un proceso de paulatino desplazamiento fuera del municipio, al ámbito 
metropolitano. En paralelo, el sector terciario y los servicios cada vez toman 
más fuerza como motor económico de la ciudad. En estos años son 
Figura 33. Oficinas Josa. Arquitecto: L. Gil 
Nebot, 1968. Muro cortina resuelto con vidrio 
aislante con cámara de aire. 
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numerosas las operaciones de construcción de edificios con uso exclusivo de 
oficinas, con una concentración especial en el área del Eixample, que va a 
consolidarse como principal distrito de negocios. 
En 1974 se crea la Corporación Metropolitana de Barcelona como entidad de 
administración local que engloba Barcelona y otros 27 municipios de su 
entorno. Con este marco jurídico se realiza la primera versión del Plan 
General Metropolitano, que intenta dar respuestas a una situación 
administrativa compleja y rehabilitar un cuerpo urbano que había crecido 
desmesuradamente y sin ningún orden. “Se trataba de un plan oportunista 
que más que proponer una nueva estructura apostó por frenar y parar el 
proceso de autodestrucción en el que estaba inmersa la ciudad” (Pié, 1996). 
Es en este periodo cuando también surgen numerosos movimientos de 
asociación de vecinos, con reivindicaciones respecto a la falta de escuelas, la 
mala calidad de la enseñanza, la falta de espacios libres y zonas verdes, la 
falta general de equipamientos, la mala calidad de las construcciones o la 
existencia de entornos sin urbanizar (Prieto, 1996). 
El dinamismo de los movimientos sociales y las transformaciones urbanas se 
trasfiere también al ámbito arquitectónico. Desde finales de los años 60 se 
hace explícita la intención de tomar distancia con la “Escuela de Barcelona” 
por parte de las generaciones más jóvenes (Pizza, 2002). En la arquitectura 
de esta época es palpable la influencia del escenario internacional y su 
diversidad estilística, de un carácter claramente distinto al de los 
planteamientos de las décadas anteriores, en ocasiones incluso con una 
deliberada voluntad transgresora (Fig. 34). 
Con la muerte de Franco en 1975 y la llegada de la democracia se produce 
un cambio profundo en lo político y social. Las nuevas administraciones tratan 
de dar respuesta a las demandas sociales. Se ponen en marcha numerosas 
operaciones de renovación urbana, la mayoría de pequeña escala: 
construcción de plazas, jardines y reurbanización de algunas calles.  
En los primeros años 80 se produce una cierta recuperación industrial del 
área metropolitana, esta vez con actividades de un nuevo perfil cualitativo: 
electrónica, industria auxiliar del automóvil, industrias plásticas, artes gráficas, 
etc.; un cierto valor añadido que, junto con la relevancia del sector terciario, 
consolida el papel de Barcelona como gran centro de negocios. 
Este cambio de carácter productivo en la ciudad supone también un cambio 
en su población, con una disminución de la natalidad y de la inmigración. Por 
primera vez en muchos años desciende la población: en el periodo de 1981 a 
1985 Barcelona pierde 50.000 habitantes y aumenta de forma notable la 
pirámide de edad (Busquets, 1992). 
En el periodo democrático la arquitectura se caracteriza por la versatilidad de 
la mayoría de sus autores, la irrupción de nuevas generaciones de 
Figura 34. Edificio Walden 7. R. Bofill, 1970-75.  
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arquitectos, el desarrollo de las prácticas individuales y experimentales y la 
masificación de la profesión (Montaner, 2005). Todo ello imposibilita la 
formación de un grupo único y coherente pero a la vez confiere una condición 
de gran riqueza, dispersión y multiplicidad de corrientes. Las operaciones de 
regeneración urbana, construcción de escuelas o equipamientos, supondrán 
una oportunidad de proyección para muchos de estos arquitectos 
emergentes. (Fig. 35). 
Los años 70 y los primeros 80 constituyen un periodo en el que la 
construcción de las fachadas queda condicionada por la aparición de nuevas 
exigencias normativas, en especial las correspondientes al comportamiento 
térmico. La crisis del petróleo de 1973 despierta la conciencia sobre la 
necesidad de un uso más eficiente de los recursos energéticos, que en el 
caso de las fachadas se concretará en unas regulaciones más exigentes 
sobre el aislamiento térmico. 
El sector de la construcción en estos años se caracteriza también por la 
consolidación de muchos de los avances tecnológicos experimentados en los 
años precedentes. Esta consolidación queda patente en las Normas 
Tecnológicas de la Edificación, promulgadas por el Ministerio de la Vivienda a 
partir de 1973. Se trata de unos documentos orientativos que recogen de 
forma muy exhaustiva y ordenada lo que se podría considerar “la buena 
práctica” en relación a los diferentes sistemas tecnológicos disponibles en 
aquel momento. 
Algunos de los rasgos más característicos de la construcción de fachadas en 
este periodo son: 
- Se impone definitivamente la estructura reticulada y se toma mayor 
conciencia de la problemática de su relación con la fachada no 
sustentante. El cambio de terminología no se hace esperar, los 
“cerramientos” desde el punto de vista conceptual, se diseñarán a partir 
de ahora en función de la barrera con el exterior y de su relación con la 
estructura (Paricio, 2000). 
- Se generaliza el uso de materiales específicos de aislamiento térmico, en 
especial las fibras minerales. No implican un cambio radical en la 
composición constructiva habitual de la fachada, sino que se integran de 
una manera natural en el espacio de la cámara de aire cerrada (Fig. 36). 
Siguiendo la lógica de la secuencia constructiva, el aislamiento se coloca 
normalmente adosado a la cara interior de la hoja exterior. Esta 
composición presenta ciertas limitaciones, como la posibilidad de 
filtraciones que lleguen a mojar el aislamiento, un cierto riesgo de 
condensaciones intersticiales o la imposibilidad de plantear una 
ventilación de la cámara de aire. Todo ello llevará años más tarde a la 
búsqueda de soluciones mejoradas. 
- A pesar de que se impone el uso de materiales aislantes, la composición 
habitual de las fachadas heterogéneas de hojas pesadas presenta 
Figura 36. Edificio de viviendas en c. Osio. 
Martorell, Bohigas, Mackay, 1978-79. Sección 
constructiva de la fachada según Eduard 
Permanyer. 
 
Figura 35. Grupo Escolar L’Alçina. J. Bach, G. 
Mora, 1982. 
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numerosas zonas sin aislar, los denominados “puentes térmicos”. Los 
puntos más delicados son el retorno de la hoja exterior en la jamba de los 
huecos, los cantos de forjado o las cajas de persiana.  
- La mayor disponibilidad de materiales alternativos para la construcción de 
hojas principales en cerramientos heterogéneos: bloques de hormigón, 
piezas de hormigón aligerado, ladrillos silico-calcáreos.  
- La difusión del uso de paneles pre-fabricados de hormigón armado más 
allá de los ámbitos de la construcción masiva de vivienda económica. 
- La disponibilidad de paneles sándwich formados por chapas de aluminio o 
acero y espumas o fibras aislantes para cubiertas y también fachadas. 
- El uso cada vez más frecuente en el ámbito doméstico de vidrios aislantes 
con doble acristalamiento y cámara de aire y su implantación general en 
las fachadas de gran superficie acristalada. 
- La consolidación y perfeccionamiento de los sistemas de muro cortina. 
- La generalización de las carpinterías de perfiles de aluminio en detrimento 
de las de perfiles de acero.  
- La aparición de carpinterías de perfiles de PVC. 
- La aparición de nuevos vidrios con capas reflectantes “duras”, con una 
mejor relación entre la protección solar y la transmisión luminosa que los 
vidrios coloreados en masa. 
- La toma de conciencia de la mayor necesidad de protección frente a la 
radiación solar en las fachadas ligeras de gran superficie acristalada, con 
un creciente protagonismo de los elementos de protección en el diseño y 
la composición formal del cerramiento (Fig. 37).  
- El desarrollo de la industria del vidrio y la mayor disponibilidad de 
productos especiales: vidrios laminados, moldeados o templados. 
- La mayor variedad de materiales y productos para resolver las partes 
opacas de las fachadas ligeras: aluminio, acero, acero cor-ten, acero 
inoxidable, cobre, fibrocemento, vidrio, materiales plásticos, etc. 
- La incipiente aparición de sistemas de rotura de puente térmico en las 
carpinterías metálicas (Fig. 38). En el momento en que se generaliza el 
uso de vidrios aislantes se impone mejorar las prestaciones del bastidor 
para compensar las pérdidas térmicas.  
- La difusión de productos de composición industrializada para la 
realización de revestimientos continuos en sustitución de las 
formulaciones más artesanales. 
1.3.3.7 La Barcelona Olímpica 
Las dinámicas de transformación urbanística que se dan a partir de los años 
80 se pueden resumir en tres bloques (Busquets, 1992): la rehabilitación 
urbana, muchas veces relacionados con la reconversión de antiguos espacios 
industriales; la restructuración urbana, que incluye la reorganización del viario 
y las áreas de nueva centralidad; y otras claves estructurales singulares, 
como la recuperación de grandes edificios monumentales o la recomposición 
del frente litoral. 
Figura 38. Detalle publicado en una revista 
técnica de la época en la que se recoge una de 
las primeras soluciones de carpintería de 
aluminio con integración de materiales de 
plástico rígido para la rotura del puente térmico. 
Figura 37. Edificio para la Caja de Ahorros y 
Monte de Piedad de Barcelona. X. Busquets, 
1972. 
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Una idea-fuerza para articular estos proyectos fue el programa olímpico, 
iniciado en 1982, confirmado por la nominación en 1986 y culminado con la 
realización de los juegos en 1992. Supuso intervenciones de especial 
intensidad en ciertos sectores: el anillo Olímpico, el valle Hebrón, el área 
Diagonal y la villa Olímpica. También implicó la mejora sustancial de las 
infraestructuras: de comunicación, saneamiento, transporte, deporte, ocio, 
servicios, telecomunicación, etc. Estas intervenciones se convierten en 
referentes de la transformación urbanística de la ciudad, reconocidas incluso 
a nivel internacional5. Tal como había sucedido en otros momentos de la 
historia, la realización de grandes eventos supone la oportunidad para 
reconvertir enclaves particulares de Barcelona.  
Durante estos años la ciudad sigue perdiendo población. La edad media es 
cada vez mayor y se reduce el número de personas por familia. La 
designación olímpica pone fin a la oferta de viviendas de protección oficial y 
supone el encarecimiento del suelo6 y el inicio de un proceso de 
descentralización residencial en busca de municipios más asequibles (Garcia 
Almirall, 2011).  
El mercado inmobiliario a finales de los años 80 es muy activo, con 
características como la escasez de solares vacantes, el protagonismo de la 
promoción privada sobre la pública o una edificación de nueva planta 
concentrada prioritariamente en la sustitución de edificios obsoletos (Roca et 
al, 1988). 
La fiebre de la arquitectura, del diseño e incluso del arte que se vive desde 
mediados de los 80 sube y sube (Moix, 1994). Conviven tendencias como el 
Postmodernismo, el Minimalismo o el Deconstructivismo, la mayoría de las 
veces con un matiz de cierta contención que será uno de los rasgos de la 
arquitectura catalana del momento (Fig. 39). Las operaciones olímpicas 
suponen una gran oportunidad de proyección para los jóvenes profesionales 
implicados, muchos de ellos pertenecientes a la nueva generación que 
empezó su trayectoria en los últimos 70 o primeros 80. También son de 
destacar los primeros casos de proyectos relevantes encargados a 
arquitectos de renombre internacional (Fig. 40), una tendencia que se 
acentuará en los años siguientes.  
La fiebre constructora y la bonanza económica traen consigo una mayor 
difusión de avances tecnológicos, aunque todavía persisten de forma 
mayoritaria las prácticas basadas en una mano de obra heredera de la 
tradición, que se superpone a una innovación propuesta por unos técnicos 
cada vez más creativos (Paricio, 2010). “Socialmente, la arquitectura de la 
vivienda no puede renunciar al uso del ladrillo por su aspecto noble, su 
tamaño fácilmente manipulable y comprobada durabilidad” (Solucions 
constructives, 1994). Un ejemplo de esta pervivencia sería la operación de la 
Villa Olímpica, donde la entidad promotora regula las soluciones de fachada 
para conseguir una cierta homogeneidad basándose en el uso de la obra 
5. En 1991 Barcelona obtiene el Premio “Prinze 
of Wales” de diseño urbano otorgado por la 
Universidad de Harvard. 
 
6. Los precios de la vivienda experimentan un 
gran crecimiento en el periodo 1986-1991. Así, 
el precio por metro cuadrado construido de 
nueva planta en la ciudad de Barcelona pasa de 
70.852 ptas a 203.274 ptas (Nel•lo, 2001). 
Figura 40. Torre Collserola. Foster Associates, 
1988-92 
 
Figura 39. Centro de Cultura Contemporánea de 
Barcelona (CCCB). H. Piñón y A. Viaplana, 
1994. 
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vista de ladrillo cerámico (Fig. 41). A pesar de que algunas de los proyectos 
proponen soluciones que mejoran y se apartan de la práctica convencional, la 
mayoría de casos presentan las limitaciones habituales de los muros 
heterogéneos autóctonos, con potenciales problemas patológicos (González, 
1994). 
Los años 80 y primeros 90 son también un periodo de aparición de 
normativas muy influyentes en el ámbito de las fachadas, con un aumento 
significativo en los requerimientos en cuanto a las prestaciones térmicas, 
acústicas o de protección contra incendios. Las fachadas requieren cada vez 
más de una adecuada prescripción técnica que justifique las crecientes 
exigencias y que defina claramente su resolución en un contexto de amplia 
oferta tecnológica. Se trata de un momento en que los detalles y las 
soluciones constructivas se convierten en una información imprescindible 
dentro de la documentación del proyecto (Avellaneda, 1994).  
Con respecto a las prácticas constructivas para las fachadas de este periodo, 
algunas de las características más remarcables son: 
- La consolidación de las innovaciones tecnológicas introducidas durante 
los años 80. 
- La continuidad en la preferencia por la obra vista de ladrillo como acabado 
de gran durabilidad y bajo requerimiento de mantenimiento, sobre todo en 
el ámbito de la vivienda. 
- Los intentos de conseguir alternativas mejoradas para los muros 
heterogéneos convencionales. Así, aparecen soluciones diversas con 
características como: una mayor independencia con respecto a la 
estructura, la adición de un revestimiento de mortero por la cara interior 
de la hoja exterior, el cambio de posición del aislamiento, la supresión de 
la cámara de aire cerrada, o la generación de una cámara ventilada de 
composición próxima a los “cavity Wall” anglosajones (Fig. 42).  
- El uso cada vez más frecuente de revestimientos ligeros suspendidos 
formando una cámara de aire ventilada, ya no sólo con chapas metálicas 
sino también con placas de piedra (Fig. 43). Se trata de las soluciones 
que se conocerán como fachadas ventiladas o transventiladas. Permiten 
un mayor repertorio de acabados y solucionan algunas de las limitaciones 
del muro heterogéneo convencional, como la compatibilidad de 
deformaciones, los puentes térmicos o el riesgo de condensaciones 
intersticiales. 
- La diversificación de productos de chapa metálica para fachadas. Por su 
ligereza y prefabricación en taller se convierten en una imagen 
emblemática de modernidad y funcionalidad. Sus limitaciones de 
durabilidad, resistencia al fuego, aislamiento térmico y atenuación 
acústica, implican una composición heterogénea complementada con más 
capas, ya sea en forma de panel sándwich o a modo de fachadas 
transventiladas. 
Figura 41. Bloques de la Villa Olímpica. 
 
Figura 43. l’Illa Diagonal. R. Moneo, M. Sola-
Morales, Ll. Tobella, 1990-93. Imágenes de 
diferentes estados de ejecuciónde la fachada 
ventilada con acabado de placas de piedra. 
 
Figura 42. Propuesta de fachada pasante de 
dos hojas de cerámica, tal como aparece en el 
manual “Solucions constructives, Tancaments 
Primaris”, editado por el Institut de Tecnologia 
de la Construcció de Catalunya. 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 91
- La persistencia del recurso a la albañilería como hoja interior de todo tipo 
de fachadas gracias a sus múltiples ventajas: soporte mecánico, 
adecuación a dimensiones imprecisas, aislamiento acústico, protección 
contra el fuego, o incluso soporte para instalaciones. 
- La disponibilidad de nuevos sistemas de paneles pesados en busca de 
una mayor ligereza y versatilidad: paneles sándwich, paneles de GRC, 
etc. 
- La difusión de nuevos productos para el aislamiento térmico, en especial 
las espumas proyectadas de poliuretano, que encontrarán en las 
fachadas transventiladas un campo de aplicación masiva. 
- La generalización de la tabiquería ligera de placas de yeso laminado y, 
con ella, su aplicación en algunos casos también como trasdosado para 
generar la hoja interior de los muros heterogéneos convencionales. 
- La generalización del uso de vidrios aislantes de doble hoja con cámara 
de aire, también en el ámbito doméstico. 
- La difusión en el ámbito de los muros cortina de la llamada “silicona 
estructural”, un adhesivo elástico que permite fijar el vidrio a la perfilería, 
generando así un plano de vidrio continuo en el exterior. Se trata de un 
sistema ya conocido en Estados Unidos desde hace bastantes años pero 
que se difunde en España a finales de los 80 y principios de los 90. 
- La aparición de nuevos productos de vidrio basados en la aplicación de 
“capas blandas” de óxidos metálicos, las llamadas capas magnetrónicas. 
Se trata de productos que pueden incrementan el aislamiento térmico 
(vidrios bajo emisivos) o que mejoran la relación entre el factor solar y la 
transmisión luminosa con respecto a productos anteriores (Fig. 44). 
- Los primeros ejemplos en la ciudad de uso del llamado “vidrio estructural”, 
un sistema de soporte mediante anclajes puntuales, reduciendo así al 
mínimo la subestructura de soporte. 
- El uso cada vez más frecuente de carpinterías con rotura puente térmico, 
no sólo en el ámbito de las fachadas ligeras. 
 
El gran dinamismo del sector de la construcción durante estos años no afecta 
sólo a las edificaciones de nueva planta, sino que se extiende a las obras de 
rehabilitación de edificios existentes, especialmente a sus cerramientos. 
Desde 1985 y durante más de 25 años el Ayuntamiento lleva a cabo una 
serie de campañas institucionales de fomento y ayuda para la mejora del 
paisaje urbano, centrándose sobre todo en la adecuación de las fachadas. 
Este contexto favorece la aparición de numerosas empresas, productos y 
técnicos especialmente enfocados en este tipo de intervenciones. El sector 
de la construcción se diversifica y especializa.  
1.3.3.8 El final de los años 90 y el cambio de milenio 
La celebración de los Juegos Olímpicos marca, indiscutiblemente, un punto 
de inflexión. La proyección que supone el evento va a posicionar a Barcelona 
como un referente a nivel internacional y genera un importante desarrollo del 
Figura 44. Torre Mapfre. 
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sector turístico, que pasara a ser uno de los principales motores de la 
actividad inversora en la ciudad. Barcelona se convierte de esta forma en uno 
de los centros más importantes de congresos, turismo de corta estancia y 
puerto de cruceros. 
En los primeros años después de 1992 el impulso político y financiero se 
debilita en comparación con los años precedentes. En esta etapa, el sector 
inmobiliario y la promoción privada ejercen un papel dinamizador de la 
transformación de la ciudad. La cooperación entre el sector público y el 
privado se convierte en norma. El resultado, sin embargo, no revierte en la 
mejora de la colectividad, sino que alienta expectativas en torno a la 
edificación como bien de inversión y deriva en excesos especulativos (García 
Almirall, 2011). 
Las principales actuaciones urbanísticas de estos años tienen que ver con las 
intervenciones en sectores ya consolidados. “Ante la escasez de suelo 
urbanizable la ciudad se reconstruye sobre sí misma” (Marmolejo, 2002). Así, 
cabe destacar proyectos como la regeneración del Poble Nou mediante la 
creación de un distrito tecnológico y de innovación bautizado como 22@, 
intervenciones en el viejo centro histórico de Ciutat Vella como la apertura de 
la rambla del Raval o, sobre todo, la operación del Fórum Universal de las 
Culturas de 2004 y la apertura de la Diagonal hasta el mar. La celebración de 
este inédito evento internacional pretende constituirse en un nuevo 
catalizador para la ciudad; sin embargo, el resultado será desigual y de 
mucho menor impacto, si bien dejará varios edificios e infraestructuras de 
interés que serán objeto de polémica. “El fracaso del Forum supuso para la 
ciudad un cierre de ciclo consistente en el agotamiento del modelo y el 
distanciamiento definitivo de las buenas prácticas que había protagonizado 
años atrás. Desde entonces, la transformación de la ciudad es percibida 
como un proceso menos participativo y, sobre todo, ajeno a las necesidades 
reales de la ciudadanía” (Porretta, 2013). De lo que se entendía como 
“modelo Barcelona” se pasa ahora a hablar de la “marca Barcelona”, un 
cambio significativo.  
En paralelo, el carácter terciario se refuerza en sectores como la zona de 
Glories o el Eixample, en donde coexiste en un delicado equilibrio con la 
función residencial. En este sentido, resulta sintomático que el  incremento de 
accesibilidad que se ha dado en el perímetro de la ciudad gracias a la 
construcción de las Rondas no se haya traducido en análoga medida en un 
incremento de techo terciario en la periferia (Herce, 2005). 
Desde finales de los 90 se inicia un periodo de escalada de precios en el 
mercado inmobiliario, que actúa como motor y filtro de la distribución de la 
población metropolitana (Nel·lo, 2001). En estos años, el número de 
habitantes de la ciudad sigue en leve descenso. Sin embargo, el parque de 
viviendas se incrementa a buen ritmo, lo que constituye un indicador del 
dinamismo de la actividad inmobiliaria y de un cierto cambio de hábitos en 
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cuanto al uso y ocupación de las unidades residenciales. En cualquier caso, 
cada vez es mayor el número de personas que acuden a la ciudad, ya sea 
para trabajar, consumir o realizar visitas. La ciudad globalmente puede 
obtener grandes beneficios pero, en paralelo, una gran parte de los 
ciudadanos experimenta una paulatina pérdida de poder adquisitivo.  
Las grandes operaciones urbanísticas e inmobiliarias tienden cada vez más a 
un carácter parcial y fragmentario. “Está más compuesto por objetos aislados 
autónomos firmados por arquitectos globales y mediáticos que por 
conceptualizaciones y discusiones urbanas. Ahora cada pieza se autojustifica 
sin constituir un proyecto urbano” (Montaner, 2011). Se explota la capacidad 
de promoción que poseen los edificios icónicos (Fig. 45), donde predomina 
cierta tendencia a la “gestualidad arquitectónica” (Borja, 2009). 
Estos años de boom inmobiliario son, pues, un periodo en el que proliferan 
los edificios pretendidamente llamativos y en donde adquiere gran relieve la 
autoría de sus arquitectos, una tendencia que se deja notar incluso en 
proyectos de tamaño más reducido (Fig. 46). Esta situación de bonanza 
favorece también la aparición y distribución de numerosos productos 
innovadores para la construcción, muchos de ellos provenientes del ámbito 
internacional gracias a un mercado cada vez más globalizado. 
Son también los años donde empiezan a tomar una mayor repercusión las 
cuestiones relacionadas con la sostenibilidad y el medio ambiente. La firma 
de compromisos internacionales y la promulgación de diversas directivas 
europeas constituyen un marco de referencia que marca claramente la 
evolución futura que ha de seguir el sector de la construcción. 
En 2006 se promulgan los primeros documentos del Código Técnico de la 
Edificación (CTE), una normativa que pretende adaptarse a la nueva realidad 
tecnológica del sector, equipararse a otras prácticas internacionales y recoger 
esta creciente sensibilidad por la sostenibilidad, en especial en lo referente a 
la eficiencia energética. Supone un nuevo marco de referencia legal con 
importantes incrementos de exigencia en cuanto a la construcción de 
fachadas y la justificación documental. El CTE constituye un termómetro para 
valorar el estado de la construcción alcanzado en los años precedentes, en 
especial el documento de apoyo “Catálogo de elementos constructivos”, en el 
que se distinguen 16 grandes tipos diferentes de fachadas, de las cuales 
cabe destacar el que menos de la mitad no corresponden al modelo 
convencional de fachada heterogénea pesada. Estas soluciones son 
consideradas en la mayoría de casos como “no convencionales” y como tales 
no están contempladas en la normativa, requiriendo de documentos 
reconocidos complementarios para su justificación técnica. 
A pesar de la inercia y pervivencia de los modelos constructivos 
convencionales, poco a poco es mayor la oferta de alternativas, incluso para 
el más reaccionario sector de la vivienda. “El método convencional de 
Figura 45. Edificio Gas Natural. EMBT, 2008.
 
Figura 46. Edificio Media TIC. ICloud9, 2010.
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construir viviendas basado en los forjados planos y los cerramientos rígidos 
se está derrumbando porque no puede asumir el gran volumen de nuevas 
exigencias que se le imponen” (ITeC, 2001).  
Algunos de las características y novedades más resaltables en el sector de la 
construcción de fachadas del momento son: 
- La creciente utilización de los sistemas de fachada transventilada en todo 
tipo de programas como una de las alternativas de más éxito frente a las 
soluciones hasta ahora convencionales. 
- La diversificación de la oferta de materiales y productos para generar la 
hoja exterior de la fachada transventilada: piedra, cerámica plana, 
cerámica extruida, tableros y placas sintéticas, de materiales compuestos, 
de productos derivados de la madera, etc. 
- La disponibilidad de sistemas técnicamente acreditados para la 
realización de cerramientos ligeros de placas y entramado metálico como 
alternativa a la hoja convencional pesada (Fig. 47). Su principal 
implantación se produce en el ámbito de las fachadas transventiladas, 
donde “la voluntad de superar la construcción artesana de la hoja interior, 
y de liberar definitivamente la composición de la fachada de las 
exigencias tectónicas de la albañilería, está impulsando la evolución hacia 
diversos tipos de soluciones técnicas para aligerar la hoja interior y reducir 
el número de funciones que se le encomiendan” (Pardal & Paricio, 2006).  
- El uso cada vez más frecuente de los cerramientos homogéneos de 
bloques de cerámica aligerada revestida. 
- La generalización de las carpinterías metálicas con rotura de puente 
térmico, prácticamente obligadas a partir de la aparición del CTE. 
- La mejora y el perfeccionamiento de los productos de vidrio, con 
tratamientos y composiciones que mejoran sus prestaciones respecto a 
anteriores productos, con especial aplicación en el ámbito de las 
envolventes ligeras. 
- El uso cada vez más frecuente del vidrio como acabado expresivo, con 
tratamientos como el serigrafiado, los laminados de color, etc. 
- La difusión de las tecnologías computerizadas al ámbito de la 
construcción -la domótica y la ofimática- y su interacción con mecanismos 
activos en la fachada: protección solar, ventilación, etc. 
- El gusto por un cierto alarde formal y por las geometrías complejas, lo que 
constituye algunos de los principales retos a resolver por los sistemas 
constructivos de las fachadas.  
- La tendencia a una cierta ocultación y disolución de la composición de los 
huecos del cerramiento mediante la superposición de capas o “pieles” que 
muchas veces no tienen más misión que una cierta protección solar o el 
simple revestimiento como acabado pero que, gracias a esta falta de 
compromiso, permiten una mayor variedad formal y expresividad material 
(Fig. 48). 
 
Figura 47. Hotel AC. MAP Arquitectos. 
Consultor de fachadas: Biosca & Botey  
 
Figura 48. Torre Agbar. J. Nouvel y b720 
Arquitectos, 2005. Consultor de fachadas: 
Biosca & Botey 
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El 2007 representa el final abrupto de este periodo de frenesí de la edificación 
y el inicio de una profunda crisis económica cuyos efectos aun perduran en el 
momento de redactar este trabajo. Es el pinchazo de la burbuja inmobiliaria. 
Cae en picado la actividad constructora y muchos proyectos públicos quedan 
sin financiación. Desaparecen múltiples empresas del sector de la 
construcción y la introducción de innovaciones tecnológicas se ralentiza. Las 
transformaciones del marco normativo del CTE y de otras nuevas 
regulaciones, como la certificación energética de edificios, experimentan una 
implantación a un ritmo mucho menor que el esperado. Se puede afirmar que 
estos años constituyen una especie de “stand by” a la espera de la 
reactivación del sector. 
1.3.3.9 Tendencias de futuro 
A modo de conclusión de este recorrido por la historia de las fachadas 
durante el siglo XX, y en base al estado actual de la tecnología de la 
construcción que se ha descrito y del contexto normativo, es posible 
aventurar algunas tendencias de futuro. 
La primera de estas posibles tendencias es la creciente innovación e 
industrialización de los productos de construcción. El progresivo incremento 
en las exigencias técnicas requerirá de unas prestaciones que muchas de las 
soluciones convencionales hoy en día no serán capaces de dar, por lo que se 
requerirá de nuevos productos. Por otro lado, el cada vez más complejo 
marco normativo precisa de múltiples justificaciones y avales técnicos para la 
comercialización de los elementos de construcción, de una forma a la que 
sólo la producción industrial puede dar una respuesta adecuada. Ante esta 
coyuntura, la innovación y la industrialización ofrecen más posibilidades para 
afrontar el conjunto de necesidades, si bien no están exentas de alguna 
incertidumbre que el paso del tiempo y la acumulación de experiencias 
ayudarán, probablemente, a resolver (ITeC, 2001). 
Este panorama de unas exigencias técnicas y normativas cada vez mayores 
es algo que se viene produciendo de una manera acentuada desde finales de 
los años 70, con sucesivos cambios de normativa que han dejado desfasadas 
soluciones construidas pocos años antes. Esta situación ha llevado, en 
general, a una composición heterogénea de la fachada y a una 
especialización de sus componentes, con prestaciones específicas cada vez 
mejores. Es de esperar que en el futuro próximo esta tendencia se prolongue 
y acentúe, ya que las exigencias técnicas no parecen que vayan a disminuir, 
sino más bien lo contrario. 
Otra de las líneas de evolución que se han dado en las últimas décadas es el 
progresivo aligeramiento de las soluciones constructivas de la fachada. El 
convencional muro pesado ha mutado en esta dirección: de un espesor 
homogéneo ha pasado a varias hojas de menor espesor, más tarde la hoja 
exterior ha tendido a transformarse en una pantalla ligera que encierra una 
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cámara de aire y, en los últimos años, la evolución parece afectar a la hoja 
pesada interior, que tiende a transformarse en un conjunto de placas ligeras. 
Por otro lado, los que se entienden propiamente como sistemas de fachada 
ligera han dejado de aplicarse exclusivamente en programas terciarios y cada 
vez son más frecuentes en todo tipo de edificios. El aligeramiento parece una 
tendencia clara. La reducción de material puede permitir una reducción de 
costes, y el menor peso redunda en una más fácil puesta en obra, la mayoría 
de las veces mediante sistemas de montaje en seco. Parece probable que 
esta dinámica se mantenga en el futuro. 
La voluntad de aligeramiento, combinada con la necesidad de unas mejores 
prestaciones técnicas, lleva también a una optimización de las soluciones 
constructivas, que buscan la máxima eficiencia con los mínimos recursos. Se 
trata de productos que tienden, pues, a estar especialmente concebidos para 
dar una respuesta ajustada a unos requerimientos técnicos precisos que, 
normalmente, serán los de los requisitos del proyecto y el marco normativo en 
el momento de la construcción. 
Otro de los rasgos destacables de la evolución en los últimos años ha sido el 
protagonismo que han tenido los sistemas de fachada ligera en la innovación 
tecnológica, en especial en el caso de los muros cortina, que han sido la 
avanzadilla en la implantación de muchas novedades que luego han pasado 
a todo tipo de fachadas. Así ha sucedido, por ejemplo, con el uso de vidrios 
de mayores prestaciones, la mejora del aislamiento térmico en las 
carpinterías, la integración de nuevos materiales aislantes o el uso de 
masillas sellantes. Es de esperar, pues, que en los próximos años suceda 
algo parecido, y que algunas de innovaciones que se están dando o se 
puedan dar en el ámbito de la fachada ligera acaben generalizándose a otros 
ámbitos. 
En relación a este último punto, cabe destacar la enorme evolución 
tecnológica que han experimentado los productos de vidrio para la 
construcción. De las simples, delgadas e imperfectas hojas de vidrio de la 
primera mitad del siglo XX se ha pasado a un enorme abanico de 
posibilidades, con nuevas y muy mejoradas prestaciones en cuanto al 
aislamiento térmico, acústico, protección solar, protección al fuego, capacidad 
mecánica o incluso capacidad estructural. El mercado actual es capaz de 
ofrecer ya sofisticados productos como vidrios de transparencia variable y 
regulable, vidrios con capacidad de acumulación térmica o acristalamientos 
con un papel activo en el acondicionamiento térmico, todos ellos productos 
aun raros y caros, pero que es muy posible que experimenten en un futuro 
próximo una progresiva implantación. 
Más allá de las características propias del sector de la construcción, una de 
las tendencias claras de los últimos años es la globalización de los mercados, 
con las ventajas e inconvenientes que ello representa. A pesar de que existen 
líneas de pensamiento que propugnan un cierto control de esta globalización, 
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no parece probable que en el futuro próximo esta tendencia disminuya de 
manera significativa. Para la construcción de las fachadas, este escenario 
implica una mayor diversificación y disponibilidad de soluciones constructivas 
y una transferencia más rápida de las innovaciones tecnológicas que se 
puedan producir.  
Si algo ha caracterizado la evolución tecnológica de las últimas décadas ha 
sido el desarrollo de la informática y, más recientemente, todo lo relacionado 
con las tecnologías de la información y comunicación, que impregnan 
prácticamente todos los niveles de la vida cotidiana. En el ámbito de la 
construcción de las fachadas esta influencia también se ha dejado notar, 
aunque de forma hasta ahora muy incipiente a través de planteamientos 
domóticos y ofimáticos. La mayoría de los cerramientos siguen siendo a día 
de hoy unos artefactos básicamente inertes y pasivos. Cabe esperar que en 
el futuro próximo se implanten en mayor grado innovaciones que los 
acerquen a los dispositivos tecnológicos que protagonizan hoy nuestro día a 
día. 
La superposición de tendencias como la industrialización, el aligeramiento, la 
especialización, la optimización y la relación con otras tecnologías favorece el 
planteo de cierta integración de los sistemas constructivos, es decir, la 
combinación de diferentes componentes o prestaciones funcionales en un 
solo elemento. Así, por ejemplo, en los últimos años han aparecido 
soluciones como la integración de captadores solares en los cerramientos 
acristalados, la utilización del cerramiento como elemento activo en la 
climatización o la integración en una única carpintería de varias pieles 
practicables y de los elementos de protección solar. Si bien esta no es una 
tendencia generalizada, conviene tenerla también presente en un escenario 
futuro. 
Teniendo en cuenta que uno de los posibles vectores de evolución de las 
fachadas es la industrialización de sus componentes, conviene tener presente 
también otra de las tendencias que se están experimentando en el mundo de 
la industria: la “clientelización” o “personalización”. En el contexto de un 
mercado cada vez más competitivo y globalizado, las industrias de la 
construcción necesitan encontrar nuevos modelos de producción capaces de 
adaptarse a la demanda y ser sensibles a los intereses del cliente (París, 
2012). Hasta ahora la industria ha sido capaz de ofrecer un amplio catalogo 
de productos de bajo coste y de una calidad controlada gracias a la 
optimización de un modelo basado en la producción en serie, pero cada vez 
son más frecuentes otros modelos industriales que han empezado a 
introducir aspectos de personalización sin que esto repercuta 
significativamente en el coste final. En el ámbito de las fachadas, esta 
personalización ha sido habitual en la mayoría de edificios singulares 
construidos las últimas décadas, que han requerido del desarrollo de 
soluciones especiales o adaptadas para la ocasión. Más allá de los alardes a 
los que puedan responder estas singularidades, la respuesta específica 
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presenta ventajas, con resultados que también beneficiarían a la arquitectura 
cotidiana al permitir una producción racionalizada de soluciones más 
adecuadas para las circunstancias de cada obra, emplazamiento o cliente 
(Paricio, 2010). 
No hay que olvidar tampoco la relevancia e influencia cada vez mayor de los 
requerimientos de sostenibilidad. Hasta ahora el protagonismo ha sido sobre 
todo para lo relacionado con la eficiencia energética7, pero es de esperar que 
en el futuro próximo ganen peso también otras cuestiones como el impacto 
de los materiales, la gestión eficiente del agua o la influencia en el territorio, 
es decir, que se contemple el impacto de las soluciones constructivas desde 
una perspectiva que abarque su ciclo de vida completo. Todo ello puede 
llevar al desarrollo de nuevas soluciones constructivas, nuevos productos y 
materiales o incluso al abandono de las prácticas actuales menos eficientes. 
Estas cuestiones, sin embargo, estarán probablemente relacionadas con el 
marco de aumento de exigencias técnicas que se ha descrito en puntos 
anteriores, ya que cada vez son más las normativas, regulaciones, 
certificaciones, etc., en relación a estos requisitos. Es de esperar que también 
su resolución dependa cada vez menos de la buena voluntad de los clientes y 
técnicos para pasar a ser una cuestión de mayor regulación por parte de las 
instituciones y administraciones públicas. 
Por último, otra de las tendencias de futuro puede ser el mayor desarrollo de 
soluciones técnicas específicas para la rehabilitación de fachadas existentes. 
Barcelona es una ciudad que se puede considerar en la práctica como 
“acabada”; su capacidad de crecimiento es muy limitada y su evolución 
arquitectónica se deberá producir fundamentalmente sobre las edificaciones 
existentes, ya sea mediante su sustitución o transformación. En este 
contexto, la rehabilitación de edificios es uno de los pocos segmentos del 
mercado que presenta ciertas expectativas de actividad. El extenso parque 
construido presenta múltiples síntomas de envejecimiento que deben ser 
atendidos, a lo que se le suma la conveniencia de una puesta al día frente a 
los más exigentes requerimientos contemporáneos y una disponibilidad de 
edificios vacíos de reciente construcción que tardarán en encontrar salida. 
Este tipo de intervenciones afecta directamente a las fachadas en la mayoría 
de los casos. Se trata, pues, de un ámbito donde es posible que se 
desarrollen algunas de las innovaciones tecnológicas más destacables de los 
próximos años. 
7. Así sucede, por ejemplo con normativas de 
obligado cumplimiento como el Código Técnico 
de la Edificación o la Directiva para la 
Certificación Energética de Edificios, si bien 
existe algún caso con tímidos requerimientos 
que van más allá, como el Decreto de 
Ecoeficiencia promulgado por la Generalitat de 
Catalunya. La normativa en España y Catalunya 
está, por ahora, aun lejos de los enfoques más 
globales de otras normativas internacionales o 
de las ecoetiquetas voluntarias que certifican 
ciertas entidades privadas. 
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1.4 Enfoque metodológico 
1.4.1 Casos de estudio 
1.4.1.1 Familia general de casos 
La metodología empleada en este trabajo se basa en el análisis directo de 
una serie de fachadas, en un número lo suficientemente amplio como para 
poder establecer ciertas pautas de comportamiento y capaz de abarcar un 
variado espectro de soluciones constructivas y arquitectónicas que se 
aproxime a la diversidad real de los edificios de la ciudad. Este grupo de 
fachadas constituye la familia general de casos que será la base de la 
investigación. Para su selección se han seguido una serie de criterios 
objetivos. 
El primer criterio es la calidad. Se pretende que los edificios a estudiar 
presenten un cierto interés arquitectónico. Como esta cuestión depende de 
una apreciación subjetiva, se ha optado por emplear los edificios que 
aparecen en las más representativas guías de arquitectura de la ciudad y en 
algunas de las publicaciones de referencia sobre los edificios de Barcelona. 
En concreto, se han empleado 10 documentos de base publicados entre 1973 
y 2006 (los datos pueden encontrarse en el apartado de referencias 
bibliográficas de este capítulo).  
Un segundo criterio de selección es que los edificios han de haber sido 
construidos durante el siglo XX, que es la franja temporal que abarca este 
estudio. Se ha considerado que edificios de mayor antigüedad responden a 
una dinámica excepcional más relacionada con el interés patrimonial que con 
el uso habitual. Igualmente, ejemplos más recientes son de una edad 
demasiado reducida para arrojar datos relevantes, no habiéndose cumplido 
en muchos casos ni los preceptivos diez años de garantías y 
responsabilidades. 
Otra premisa es que los edificios no deben estar incluidos en el catálogo 
histórico-artístico de la ciudad. Se ha considerado que la protección que esto 
representa distorsionaría los procesos comunes de comportamiento frente al 
paso del tiempo. La vida de los edificios de carácter patrimonial merecería un 
estudio específico que queda fuera del alcance de este trabajo. 
Todos los casos deben responder también a usos que impliquen un nivel 
relativamente similar en cuanto a unas exigencias de habitabilidad 
continuada. Se han descartado los casos de edificios deportivos, religiosos, 
museos o monumentos, centrándose en usos como el residencial, 
administrativo, docente, sanitario o comercial. También se han descartado 
algunos casos cuyo interés responde más a cuestiones urbanísticas que a las 
características arquitectónicas del edificio y sus fachadas. 
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El uso del edificio ha de ser de carácter colectivo. Se han descartado las 
viviendas unifamiliares por entender que responden a dinámicas muy 
particulares que deberían ser objeto de un estudio específico. 
Los edificios seleccionados han de tener también un acceso fácil desde el 
exterior para proceder su inspección y han de existir unos mínimos datos 
disponibles sobre su fecha de construcción, autor, etc. 
De la aplicación de todos estos criterios resulta una selección de 229 
edificios, que constituyen la familia general de casos de estudio. Incluye 
obras realizadas por algunos de los más prestigiosos arquitectos de cada 
momento, como Jujol, Duran i Reynals, Sert, Mitjans, Coderch, Bohigas y 
Martorell, Tous y Fargas, Bach y Mora, Clotet y Tusquets, Torres y Martínez 
Lapeña, Piñon y Viaplana, Moneo, Siza, y muchos otros autores de interés. 
1.4.1.2 Subfamilias con comportamiento particulares 
Una vez realizada la selección de casos de la familia general se ha procedido 
a su inspección para la identificación y registro de una serie de datos básicos 
que se detallarán en los siguientes apartados. Estos datos han permitido un 
primer análisis con respecto al comportamiento de las fachadas en el tiempo, 
a partir del cual se pueden identificar grupos o subfamilias de casos con 
comportamientos particulares de interés. 
Estos grupos, de un número de casos más reducido, han sido objeto de una 
segunda campaña de recogida de datos complementarios que aportan una 
información más profunda y completa sobre las características particulares de 
estos edificios y de su comportamiento. 
1.4.2 Indicadores  
1.4.2.1 Indicadores básicos 
El objetivo principal del trabajo es el análisis de las fachadas a lo largo del 
tiempo. El parámetro fundamental a considerar es la existencia de cambios. 
Cualquier modificación sobre el estado inicial constituye la evidencia del paso 
del tiempo. 
Para detectar estos cambios se han tenido en cuenta una serie de 
indicadores básicos. Se trata de características susceptibles de sufrir 
alteraciones que están relacionadas con los cuatro principales ámbitos que 
determinan la vida de los edificios (Vittone, 1996): el objeto arquitectónico, el 
espacio arquitectónico, el entorno y el usuario. Así, para cada caso de estudio 
se han registrado las cuestiones que se enuncian en los siguientes párrafos. 
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Uso principal del edificio. Como tal se ha considerado el que corresponde a la 
mayor parte de su superficie. Se ha registrado el uso en el momento inicial de 
la vida del edificio y el uso en el momento de realizar la inspección. 
Configuración arquitectónica básica. Se trata de parámetros urbanísticos que 
no suelen variar a lo largo de la vida del edificio pero que también pueden 
aportar información general que ayude a comprobar si existen 
comportamientos diferenciados en función de las condiciones de partida. Se 
ha registrado el número de plantas y el tipo de edificación: exenta o entre 
medianeras.  
Alteraciones de los elementos constructivos. Se han considerado los 
subsistemas más convencionales y frecuentes. No se han tenido en cuenta 
las alteraciones en los locales de las plantas bajas, con una dinámica 
particular que queda fuera del alcance de este trabajo. Se han registrado los 
cambios en relación a los siguientes subsistemas: 
- Muros de fábrica. Incluyen los muros de ladrillo cerámico, piedra, bloques 
de hormigón, etc., tanto si se trata de hojas vistas como hojas no 
expuestas. 
- Muros de hormigón. Se trata de pantallas o muros de hormigón armado. 
- Paneles pesados. Como tales se han considerado los elementos 
autoportantes de gran formato realizados con hormigón armado o GRC. 
- Paneles ligeros. Se trata de paneles opacos de cerramiento construidos 
con materiales no pesados: paneles sandwich de chapas metálicas, 
paneles sintéticos reforzados con fibras, paneles sandwich de placas de 
fibrocemento, etc. 
- Revestimientos. Incluyen tanto los revestimientos continuos de mortero 
como los ejecutados mediante placas, chapas o tableros. También se han 
considerado como revestimientos las hojas exteriores de las fachadas 
transventiladas. 
- Acristalamientos. Incluyen todos los cerramientos de vidrio. 
- Carpinterías. Como tales se han considerado los perfiles de marcos y 
hojas de ventanas y balconeras, pero también las perfilerías de los muros 
cortina u otros sistemas de bastidor de cerramientos acristalados. 
- Protecciones practicables. Se refieren a todos los elementos de 
protección solar o seguridad con capacidad de ser manipulados y 
regulados: persianas enrollables, lamas, porticones, contraventanas, etc. 
- Protecciones fijas. Engloban todos aquellos elementos de protección solar 
o de seguridad que no pueden ser regulados ni manipulados: rejas, 
barandillas, celosías, o incluso la adición de láminas de protección solar 
sobre acristalamientos. 
 
Grado de alteración de los susbsistemas constructivos. Se consideran 3 
categorías en función de su intensidad: 
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- Sin alteración. Corresponde a aquel subsistema constructivo o conjunto 
de elementos que no presenta alteraciones aparentes en su composición.  
- Alteración parcial. Se trata de modificaciones perceptibles en la 
composición material de alguno de los elementos de un subsistema 
constructivo, pero sin afectar al total del conjunto. 
- Alteración integral. Implica una modificación perceptible en la composición 
material de la totalidad de los elementos de un subsistema. 
 
Tipo de alteración. Corresponde a la clase de acción de transformación 
adoptada sobre los elementos constructivos. Los tipos considerados son: 
- Sustitución. Significa la eliminación del elemento original y su 
remplazamiento perceptible por un elemento de nuevas características. 
- Adición. No implica la eliminación del elemento original sino la 
transformación de su comportamiento mediante la superposición 
perceptible de nuevos elementos. 
- Eliminación. Se trata de la supresión del elemento original, sin la 
incorporación de nuevos elementos que vengan a sustituirlo. 
 
Características formales de la fachada. Aunque existe una gran variedad de 
planteamientos formales y compositivos entre los casos de estudio, se ha 
tratado de realizar una cierta sistematización en base a los siguientes 
parámetros: 
- Configuración de huecos. Se han considerado diversas alternativas de 
disposición de las partes opacas y transparentes: huecos autónomos, 
huecos agrupados en vertical, agrupados en horizontal y fachadas 
totalmente acristaladas. 
- Volumetría. Se refiere a la geometría en planta de la fachada, a su 
planeidad y a la existencia de retranqueos. 
- Presencia de cuerpos volados. Como tales se han considerado todas las 
terrazas y galerías, más allá de que urbanísticamente presenten o no un 
vuelo sobre la alineación regulada de la fachada. 
- Presencia de soportes. Son todos aquellos elementos de  estructuras o de 
subestructuras portantes que sean perceptibles desde el exterior1. Incluye 
pilares o forjados aparentes en fachada, pero también algunas retículas 
de perfiles cuya misión es la de proporcionar estabilidad a los 
cerramientos. 
- Presencia de filtros. Como tales se han considerado aquellos elementos 
sobrepuestos a la fachada creando un espacio intermedio con una 
dimensión adecuada para ser visitable. Fundamentalmente se trata de 
protecciones practicables colocadas en la parte exterior de terrazas o de 
la hoja exterior en galerías acristaladas. 
- Proporción de hueco. Indica el % de superficie de cerramientos 
transparentes en relación al total de superficie exterior de fachada. 
 
1. En este trabajo se ha considerado como 
soporte “todo elemento o estructura cuya 
función es le de servir de apoyo y contrarrestar 
los empujes de otros, manteniendo la 
estabilidad del conjunto” (Lid, 2003). 
Conviene diferenciar esta definición del 
concepto de empleado por John Habraken 
(1979) en su teoría de soportes, que se refiere a 
aquellas partes de las viviendas en las que los 
cambias no los decide el usuario sino la 
comunidad. 
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Características ambientales del entorno. Aunque los parámetros al respecto 
pueden ser muchos, la inspección se ha centrado en los dos que presentan 
un carácter claramente dispar e influyente entre los diferentes casos: 
- Nivel de ruido. Se ha empleado como referente el índice de ruido día-
tarde-noche (Lden, en dBA), que se ha estimado como más 
representativo para valorar el comportamiento global del cerramiento. 
- Orientación. Se han registrado todas las orientaciones a las que están 
expuestos las distintas fachadas analizadas. 
 
Deficiencias físicas. Uno de los principales procesos que afectan a la vida de 
las fachadas es el deterioro físico. Para poder valorar con más precisión sus 
posibles efectos se han tenido en cuenta una serie de deficiencias tipificadas 
en relación a las propiedades de base de los objetos (CSTB, 1995): 
constitución físico-química, morfología y topología. Los defectos registrados 
son: 
- Oxidación / corrosión / putrefacción. Se trata de procesos que implican la 
degradación química de los materiales. 
- Acumulación de suciedad. Engloba todas las deficiencias perceptibles por 
la acumulación de partículas de suciedad o por el lavado diferencial de 
éstas a causa de la incidencia del agua de lluvia. 
- Degradación del color / brillo. Se refiere a las alteraciones en el acabado 
atribuibles a la degradación química o física del material, no a la 
acumulación de suciedad. 
- Manchas de humedad / eflorescencias. Alteraciones relacionadas con la 
presencia de agua. 
- Presencia de organismos / microrganismos. Vegetación, hongos, liquen, 
etc. 
- Pérdida de masa / disgregación / deslaminación. Se trata de alteraciones 
en la integridad de los elementos con implicaciones en forma de pérdida 
de material. 
- Deformación / abolladura. Implican alteraciones en la forma pero sin 
pérdida de la integridad material. 
- Rotura / grietas, fisuras / perforaciones. Representan una afectación en la 
integridad, pero en este caso no habría pérdida de material. 
- Bolsas, burbujas / pérdida de adherencia. Se trata de otro tipo de  
afectaciones en la integridad material. 
- Alteraciones de volumetría / planimetría. Se refieren a cambios realizados 
en el edificio por los usuarios que alteran sus condiciones originales de 
volumen o planeidad. 
- Alteraciones de alineación / despiece. También se trata de cambios, pero 
que no afectan a su volumetría sino a la configuración geométrica de los 
elementos. 
- Alteraciones uniformidad de color / acabado. En este caso, los cambios 
realizados por los usuarios afectarían sólo a los acabados de los 
elementos.  
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1.4.2.2 Indicadores complementarios 
Una vez realizado un primer análisis es posible identificar la serie de 
subfamilias con comportamientos particulares. Para estos casos de estudio 
se ha buscado información complementaria en relación a los indicadores 
enunciados en los siguientes párrafos. 
Características de los principales subsistemas constructivos. Mientras que 
para los casos de estudio de la familia general se ha realizado una 
identificación genérica de los principales subsistemas que componen la 
fachada, en los casos de las subfamilias con comportamientos particulares se 
han registrado algunas características más precisas: materiales, marca 
comercial, propiedades físicas relevantes, etc. Interesará especialmente 
contrastar las condiciones de la fachada en los casos en que han existido 
procesos de transformación, recabando información sobre el estado inicial y 
el estado transformado. 
Causas de las posibles alteraciones. En los casos en los que hayan existido 
transformaciones de los elementos de la fachada se ha tratado de identificar 
las razones, problemas o deficiencias que han motivado estos cambios. 
Otros datos de interés. Se ha registrado toda aquella información 
complementaria que pueda existir en cuanto a los planteamientos 
arquitectónicos del proyecto original de la fachada o de las intervenciones 
que se hayan podido dar. 
1.4.3 Toma de datos 
1.4.3.1 Inspección bibliográfica 
El primer paso del trabajo de inspección ha sido la recopilación de una serie 
de datos que aportan información general para contextualizar cada uno de los 
casos de estudio. Se han obtenido de las mismas referencias bibliográficas 
que han servido para realizar la selección. Los datos son: 
- Denominación del edificio. En algunos casos puede ser el nombre oficial, 
pero en la mayoría de casos se trata de una referencia empleada en 
alguno de los documentos de la bibliografía de base. 
- Dirección.  
- Fecha de construcción. 
- Arquitecto autor del proyecto.  
 
De forma complementaria a la bibliografía básica, se han consultado una 
serie de documentos que aportan datos adicionales sobre los casos de 
estudio. Así, para la obtención del nivel de ruido del emplazamiento también 
se han empleado fuentes externas. En concreto, se han considerado los 
valores que aparecen en el Mapa Estratégico de Ruido elaborado por el 
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Ajuntament de Barcelona (Mapa Soroll, 2011). De forma similar, para 
identificar la orientación de las fachadas se ha empleado la cartografía de la 
ciudad.  
Como principal herramienta para identificar las alteraciones sobre la fachada 
se han buscado registros gráficos del estado original de la fachada. En 
algunos casos esto ha sido posible mediante fotografías de la época de 
construcción o inauguración, pero en otros se ha tenido que trabajar con 
planos o imágenes posteriores, si bien siempre se han empleado como 
referencias las de mayor antigüedad. 
1.4.3.2 Inspección directa  
Para recabar los datos correspondientes al resto de indicadores básicos se 
ha procedido a la inspección visual directa de cada uno de los casos de 
estudio. La inspección se ha realizado desde la calle y se ha registrado 
fotográficamente. Sólo en algunos contados casos se ha podido tener acceso 
directo al interior del edificio y a una visión más cercana de la fachada. Las 
fachadas analizadas son únicamente las visibles desde el espacio público, no 
considerando en la inspección otros cerramientos correspondientes al interior 
de manzana o a patios interiores. 
Conviene puntualizar, pues, que los datos obtenidos corresponden a las 
características visibles y notorias de las fachadas, pero que en ningún caso 
se ha pretendido realizar una inspección exhaustiva. Las evidencias de 
cambio detectadas indican la existencia de ciertos fenómenos cuya extensión 
puede ser mayor a la apreciable a simple vista. El análisis que se ha 
realizado debe ser interpretado desde un nivel de mínimos, es decir, como la 
evidencia de fenómenos que en realidad pueden llegar a ser más 
acentuados.  
Toda la información correspondiente a los indicadores básicos, así como los 
datos generales de cada caso, han estado recogidos en unas fichas de 
inspección de formato sistematizado (ver anexos).  
La inspección directa se ha cerrado en el año 2010, coincidiendo con la 
culminación de la garantía decenal normativa respecto a los casos de más 
reciente construcción. Los cambios que se hayan podido producir a partir de 
esta fecha no han sido registrados en el estudio. 
1.4.3.3 Obtención de datos técnicos complementarios 
Los indicadores complementarios para las subfamilias particulares se han 
obtenido a partir de una investigación diferenciada para cada uno de sus 
casos de estudio. Se ha buscado la información directa de los proyectos 
técnicos originales. Para ello se ha acudido a los archivos municipales que 
custodian los expedientes de obras, si bien alguna información está perdida o 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 110 
no se encuentra disponible. En paralelo se ha contactado con algunos de  los 
técnicos implicados en los proyectos de construcción o reforma, que han 
aportado valiosos documentos de sus archivos privados o datos adicionales 
que se ha podido registrar mediante entrevistas. En la gran mayoría de estos 
casos se ha podido realizar una inspección más directa del edificio, con 
acceso desde el interior, lo que ha permitido constatar de forma más precisa 
el estado de la fachada. 
Esta información se ha registrado en una pequeña memoria constructiva de 
cada uno de los casos de las subfamilias, con unos documentos de formato y 
estructura similar para facilitar un posterior análisis comparativo.  
1.4.4 Procesamiento de datos y análisis 
1.4.4.1 Tipos de obsolescencia considerados 
El objetivo prioritario del estudio es detectar la presencia de procesos de 
obsolescencia e identificar su carácter. La obsolescencia constituye la 
principal afectación del paso del tiempo en relación al sentido de la 
arquitectura como objeto útil. 
Para realizar el análisis se ha considerado una premisa básica: la existencia 
de alteraciones realizadas por los usuarios implica algún tipo de 
obsolescencia de los elementos afectados. Se trata nuevamente de una 
estimación de mínimos, ya que un estado obsoleto no es equivalente al final 
de la vida útil de un elemento, pues puede permanecer físicamente a pesar 
de su pérdida de utilidad. Se ha considerado, sin embargo, que el final de la 
vida útil sí constituye una evidencia de que existen problemas de 
obsolescencia.  
Como se ha visto en capítulos anteriores, el carácter de los procesos de 
obsolescencia puede ser variado e interpretado incluso de manera diferente 
según cual sea el referente. Este trabajo se ha basado en la clasificación 
empleada por René Vittone (1996):  
- Obsolescencia física. Debida al envejecimiento resultante del uso y la 
erosión natural y artificial de la construcción. 
- Obsolescencia técnica. Debida a la evolución en los requerimientos 
generada por el desarrollo y la innovación tecnológica. 
- Obsolescencia funcional. Pérdida de la aptitud del espacio arquitectónico 
para cumplir sus funciones de manera eficaz y satisfactoria. 
- Obsolescencia económica. Pérdida del equilibrio económico en la gestión 
y en el valor de mercado del objeto arquitectónico debida a una 
desproporción de los costes relacionados, por una parte, con la inversión, 
la operación y el mantenimiento y, por otra parte, con los beneficios 
obtenidos en la explotación 
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- Obsolescencia psicológica. Motivada por la evolución en los arquetipos 
socioculturales tales como los conceptos de moda y de estilo. 
 
En base a los primeros análisis realizados entre los casos de estudio, se ha 
creído conveniente incluir otro tipo de obsolescencia adicional a las 
anteriores: 
- Obsolescencia externa. Sería la causada por el contagio de un elemento 
externo obsoleto, que al llegar al final de su vida útil y ser transformado 
arrastra consigo a otros elementos no obsoletos.  
1.4.4.2 Análisis de los casos de estudio en relación a los procesos de 
obsolescencia 
A partir de todos los datos recabados, el análisis se ha articulado según los 
criterios expuestos en los siguientes párrafos. 
Revisión de los diferentes factores que han podido tener influencia en los 
procesos de obsolescencia. Se trata de los indicadores básicos que se han 
visto en apartados anteriores, que se revisarán en relación a cada uno de los 
tipos de obsolescencia considerados. Para ello se han empleado los 
siguientes procedimientos: 
- Análisis estadístico de la familia general de casos. Se ha confeccionado 
una base de datos que ha permitido cruzar información sobre los 
diferentes indicadores.  
- Análisis del comportamiento de las subfamilias. Si bien se trata de un 
número reducido de casos que no resulta adecuado para hacer 
estimaciones estadísticas fiables, permite identificar ciertas tendencias o 
pautas de comportamiento. 
- Estudio de casos particulares de especial interés. Se trata de fachadas 
que se pueden considerar como modelos en relación a un cierto 
fenómeno o comportamiento. 
- Revisión de referencias bibliográficas. Muchos de los temas abordados 
están tratados en estudios previos. Se han empleado estas referencias 
para orientar y complementar el análisis. 
 
A partir del examen realizado ha sido posible generar una matriz en donde 
reflejar el diferente grado de influencia de cada factor sobre los diferentes 
procesos de obsolescencia. Esta matriz será la base para interpretar 
resultados y extraer conclusiones. 
El procesamiento de datos se ha organizado en diferentes paquetes 
coherentes que coinciden con los capítulos del documento final. Por un lado 
se han considerado cuatro paquetes relacionados con los ámbitos que 
determinan la vida de los edificios y que ya han sido empleados para 
identificar los indicadores básicos:  
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- Los sistemas constructivos, que corresponderían al objeto arquitectónico. 
- La configuración arquitectónica, que sería la expresión en la fachada del 
espacio arquitectónico. 
- Las condiciones del entorno. 
- El uso y la influencia del usuario. 
 
De forma complementaria, también se han considerado otros dos paquetes 
relacionados con los propios procesos de cambio de las fachadas, que 
pueden ser tanto el efecto del paso del tiempo como un factor de influencia 
para la evolución posterior de la fachada: 
- Las acciones de transformación realizadas por los usuarios. 
- Las señales de envejecimiento, es decir, las deficiencias físicas 
perceptibles. 
 
Para cada uno de estos paquetes se han confeccionado una serie de 
conclusiones parciales que permiten desarrollar el estudio de forma 
progresiva. Consisten en: 
- Resumen de la influencia de los diferentes factores. Realizada a partir de 
la matriz de análisis. 
- Identificación de perfiles de comportamiento, es decir, de la combinación 
de ciertos factores de influencia de las que resultan pautas o tendencias 
de evolución en el tiempo. 
- Aproximación a unas estrategias de control. Se trata de identificar cómo 
es posible reducir la tendencia a sufrir los diferentes procesos de 
obsolescencia a partir del control de los factores de mayor influencia. 
1.4.4.3 Confección de síntesis y reflexiones adicionales 
A partir de todo el análisis realizado, y antes de abordar unas conclusiones 
generales, se ha estimado oportuno el realizar un primer trabajo de síntesis. 
Para ello, se han ordenado y cruzado los resultados del análisis siguiendo 
una pauta ajustada a las preguntas que se planteaban como objetivos de este 
estudio: 
- Estimación de la vida útil de las fachadas. Se han sintetizado los 
diferentes resultados sobre la duración de las fachadas y se han 
contrastado con los datos de la bibliografía de referencia. 
- Identificación de los principales factores de influencia. Se ha 
confeccionado un matriz completa a partir de las matrices parciales de los 
diferentes paquetes del análisis. Permite reconocer los factores más 
determinantes para cada tipo de obsolescencia. 
- Comportamiento de las fachadas frente al paso del tiempo. Se trata de 
registrar aquellos factores que, sumados, tienden a unos perfiles de 
comportamiento determinados. 
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- El control de los efectos del tiempo desde la fase de diseño. Se han 
sintetizado y organizado las diferentes estrategias de control que han sido 
identificadas en las diferentes partes del análisis anterior. 
 
En este trabajo de síntesis se han incorporado ejemplos de interés externos a 
la familia de casos de estudio que demuestran que muchos de los resultados 
del análisis son también extrapolables a ámbitos más amplios o incluso a 
otros entornos geográficos y culturales. La mayoría de estos ejemplos han 
sido seleccionados a partir de la bibliografía y no ha sido objeto de este 
estudio el proceder a su inspección física. 
En un último capítulo se ha realizado una prospección de futuro sobre la 
posible evolución del comportamiento en el tiempo de las fachadas. Se trata 
de un ejercicio especulativo basado en las tendencias de la construcción 
actual para las fachadas y en la aplicación de los resultados del análisis 
realizado sobre las fachadas existentes.  
1.4.4.4 Registro de conclusiones 
Como resumen de todo el análisis y el ejercicio de síntesis se han 
confeccionado unas conclusiones que pretenden dar una respuesta concisa y 
clara a las diferentes preguntas planteadas al inicio del trabajo.  
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2.1 Vida de las fachadas, aproximación preliminar 
2.1.1 Vida media de las fachadas 
2.1.1.1 Edad y grado de alteración 
Las fachadas evolucionan con el tiempo, por lo que la edad será el primer 
indicador para entender las afectaciones de los procesos de obsolescencia. 
El análisis de los casos de estudio confirma que contra más años pasan 
desde la fecha de construcción mayor es el grado de alteración sufrido en su 
constitución material (Fig.1). Este comportamiento, sin embargo, no es lineal 
ni uniforme en el tiempo. 
Durante los primeros años de vida de las fachadas las alteraciones suelen ser 
parciales y de carácter ocasional, aumentando su alcance conforme pasa el 
tiempo, como cabía esperar. Así, alrededor de un 20% de los casos con una 
edad entre 10 y 20 años presenta alguna transformación significativa, 
aumentando a cerca del 35% para los de entre 20 y 30 años, al 85% para los 
de entre 30 y 40 años y afectando a la práctica totalidad de los casos de más 
de 40 años.  
A partir de estos datos es posible afirmar que una edad crítica para las 
fachadas estudiadas se sitúa entre los 35 años, cuando la probabilidad de 
haber sufrido algún tipo de transformación es ya mayor que la de 
conservación sin alteraciones, y los 50 años, a partir de la cual son 
excepcionales los casos de conservación completa de los elementos del 
cerramiento. A modo de referencia, en el mejor de los casos, la fachada en su 
estado íntegro tiene una expectativa de vida máxima similar a la mínima 
considerada para una estructura convencional1. 
Este comportamiento no se traduce necesariamente en una obsolescencia 
para el global de la fachada: sólo un reducido número de casos ha sufrido 
algún tipo de transformación integral. La magnitud de las alteraciones 
tampoco presenta una relación lineal con el paso del tiempo, sino que existen 
periodos de construcción con comportamientos diferenciados. Todo ello 
indica que existen grupos con características particulares entre las fachadas 
afectadas que conviene analizar más allá de la influencia de la propia edad. 
En este sentido, se considerarán tres familias de interés especial: casos con 
alteraciones integrales, casos sin alterar coetáneos a los alterados 
integralmente y casos alterados prematuramente.   
 
Figura 1. Grado de alteración detectado en las 
fachadas de los casos de estudio.  
1. En el Eurocódigo 1, Bases de Proyecto y 
Acciones en Estructuras, se establece un valor 
de vida útil de proyecto de 50 años para 
edificios y otras estructuras habituales. 
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2.1.1.2 Casos con alteraciones integrales 
La transformación integral representa el grado máximo de afectación del paso 
del tiempo sobre la fachada. Significa que la totalidad de su superficie ha sido 
alterada mediante procesos de sustitución, eliminación o adición de nuevos 
elementos materiales hasta modificar completamente sus prestaciones y, en 
algunas ocasiones, incluso los rasgos más básicos de su apariencia, lo que 
constituye una evidencia clara de la existencia de fenómenos de 
obsolescencia de algún tipo. 
Este grado máximo de transformación, sin embargo, no suele darse con 
mucha frecuencia: los casos con alteraciones integrales representan sólo el 
8% del total y el 11% de las fachadas de una antigüedad mayor a 30 años 
(Fig.2). Sólo a partir una edad de 25 años empiezan a producirse operaciones 
de intervención integral, aumentando su presencia con el tiempo hasta 
alcanzar su máximo en la década de los años 60, una década que marca una 
tendencia claramente diferenciada de los periodos anteriores y posteriores. 
Figura 2.  Grupo de casos de estudio con 
fachadas alteradas integralmente: 
043 Clínica Sant Jordi 
048 Harry Walker 
050 Clínica Teknon 
054 Hispano Olivetti 
059 Depósito SEAT 
060 Oficinas SEAT 
064 Geografía 
105 Entença 99 
129 Winterthur 
185 Corte Inglés 
196 Torre Diagonal 
197 Diagonal-Minerva 
198 Vapor Llull 
202 Loewe 
214 Banca Catalana (Balmes) 
218 Hoestch 
219 Edificio Monitor 
221 Rambla Catalunya 98 bis 
222 Muebles la Fábrica 
228 Aigües de Barcelona 
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Una primera inspección de las características de las 20 fachadas de esta sub-
familia permite apreciar que, en todos los casos excepto uno, se trata de 
cerramientos que no están resueltos con muros de fábrica portantes. En 18 
de los 20 casos se trata de paredes sustentadas o de fachadas ligeras. 
Este tipo de soluciones, desvinculadas de cualquier requerimiento de soporte, 
comienzan a ser empleadas minoritariamente en las primeras décadas del 
siglo en edificios no domésticos, pero no es hasta finales de los años 50 y la 
década de los 60 cuando se produce su verdadera aplicación masiva. El 
incipiente desarrollo de muchas de estás nuevas tecnologías, poco 
contrastadas por la experiencia, explicaría en parte su mayor tendencia a 
sufrir problemas que limitan su vida útil2. En este sentido, la fiabilidad y largo 
recorrido de las soluciones tradicionales justificaría en parte la menor 
presencia de casos alterados integralmente en las décadas anteriores los 
años 50 ó 60. 
Otro rasgo común de esta familia de edificios es la predominancia de un uso 
inicial administrativo o industrial (Fig. 3), diferente al mayoritario en el 
conjunto total de los casos analizados, donde predomina el uso de vivienda 
en más de un 50% de los casos. Estos datos indican que existen dinámicas 
diferenciadas en la evolución de las fachadas según sea el uso, ya sea por 
fenómenos de obsolescencia funcional relacionados con los requerimientos 
específicos de sus espacios interiores; por un deterioro asociado a las 
características de su uso; por una obsolescencia técnica debida a soluciones 
constructivas particulares empleadas para estos casos; por obsolescencia 
psicológica vinculada a la composición arquitectónica de sus fachadas; o 
incluso por una obsolescencia económica motivada por la evolución de su 
sector inmobiliario. 
En cuanto a sus características compositivas y configuración formal, los 
casos de este grupo responden en su gran mayoría a soluciones de huecos 
agrupados o fachadas totalmente acristaladas, diferentes a las tradicionales 
composiciones de huecos autónomos, que sólo se dan en 3 de estas 20 
fachadas, mientras que en el conjunto de los casos de estudio las fachadas 
de huecos autónomos superan el 50% (Fig. 4). El tipo de huecos empleado 
parece guardar, por tanto, algún tipo de relación con los procesos de 
obsolescencia y  transformación. 
2.1.1.3 Casos inalterados anteriores a 1980  
La segunda sub-familia está formada por fachadas que han mantenido el 
diseño de sus componentes y las prestaciones funcionales originales, lo que 
no significa que no hayan podido ser objeto de actuaciones puntuales de 
reposición, restauración o rehabilitación parcial para mantener el cerramiento 
en un correcto estado de conservación. La continuidad de las condiciones 
originales tampoco implica que no se hayan producido fenómenos de 
obsolescencia, pues éstos pueden existir sin que, por algún motivo, se hayan 
Figura 3.  Usos iniciales de los edificios en el 
grupo de casos con fachadas alteradas 
integralmente. 
2. Según James Strike: “la línea argumental de 
cada material o cada técnica nunca es la 
misma, pero las fases que se repiten suelen 
incluir: la concepción de la idea, el ensayo de 
prototipos, la prueba, el fallo, borrón y cuenta 
nueva, la reinvención, la nueva prueba, el éxito 
gracias a la construcción de un edificio 
influyente, la aceptación, el mal uso, el rechazo 
debido a un fallo o un cambio en la moda, la 
aprobación de una norma para controlar su uso, 
la mejora gradual del material o la técnica y, 
finalmente, su aceptación generalizada” (Strike 
2004). 
Figura 4.  Tipo de huecos empleado.
Familia general de casos. 
H2: Huecos autónomos 
H3: Huecos agrupados horizontalmente 
H4: Huecos agrupados verticalmente 
H5: Fachada totalmente acristalada 
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desencadenado los procesos de transformación que los ponen en evidencia y 
les dan respuesta. 
Las fachadas inalteradas que forman parte de este grupo de interés  
corresponden al mismo periodo de construcción que la mayoría de los casos 
alterados integralmente: anterior al 1980. Todos los casos menos uno 
corresponden a la década de los 70. Es destacable la falta de casos 
inalterados antes de la década de los 50, lo que señalaría la edad de 60 años 
como una barrera prácticamente infranqueable para la integridad de una 
fachada. El número de casos de este grupo de estudio no es elevado, 6 entre 
un total de 164 fachadas, pero forman un interesante conjunto para realizar 










Lo primero que llama la atención de esta pequeña familia es que, en contra 
de lo que se podría suponer, sus fachadas no están resueltas de modo muy 
diferente a las de los casos alterados integralmente. Al igual que ocurría con 
éstos, la gran mayoría son fachadas sustentadas. También es significativa la 
presencia de configuraciones de fachada ligera con gran protagonismo de la 
superficie acristalada, similares a muchas del grupo de casos alterados 
integralmente. También son parecidos los usos de los edificios: 5 casos 
administrativos y 1 docente, destacando en ambos grupos la poca presencia 
de casos de vivienda. 
Tampoco son muy diferentes los emplazamientos de los dos grupos de 
casos, que hubieran podido explicar el diferente comportamiento por las 
diversas condiciones físicas o económicas del contexto. En realidad, tanto los 
casos alterados como inalterados conviven en gran proximidad, 
concentrándose en zonas muy concretas de la ciudad (Fig. 6). 
 
Figura 5.  Grupo de casos de estudio con 
fachadas inalteradas correspondientes a las 
décadas de los años 50-70: 
058 Palacio Julio Muñoz 
108 BBVA 
124 Instituto Francés 
137 Banca Catalana (Diagonal) 
138 La Caixa 
229 Edificio Publi 















Estos datos suponen indicios de que existe un cierto tipo de fachadas que 
tienden tanto a transformarse de forma integral como a mantenerse 
inalteradas. Sus rasgos principales serían los de un cerramiento sustentado, 
con gran protagonismo de la superficie acristalada, con una configuración de 
huecos agrupada, un uso diferente al de vivienda y un emplazamiento 
relativamente central en la ciudad. Por el contrario, en las fachadas con 
características diferentes –portantes, de huecos autónomos, uso vivienda y 
emplazamiento no necesariamente céntrico- la evolución más frecuente es 
otra: la trasformación parcial. Más allá de los procesos de obsolescencia que 
hayan podido sufrir, se trata de dos comportamientos claramente 
diferenciados. 
2.1.1.4 Casos con alteraciones prematuras 
Como alteraciones prematuras se han considerado aquellas producidas en el 
periodo más reciente de análisis, la década de los años 90. Constituyen las 
primeras evidencias de la aparición de procesos de obsolescencia entre el 
total de las fachadas analizadas. 
Una revisión de los 9 edificios afectados (Fig.7) permite apreciar que el tipo 
de fachada empleada en todos los casos es también sustentada. Otras 
características, sin embargo, se desmarcan de las de los dos primeros grupos 
analizados. Así, es muy sintomático el uso mayoritario de vivienda: 7 de los 9 
casos. También se trata de fachadas compuestas en su mayoría por huecos 
Figura 6. Ubicación sobre el contorno de 
Barcelona de los casos integralmente alterados 
e inalterados anteriores a 1980. 
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autónomos en cerramientos pesados, a diferencia de lo que ocurría con las 















El principal rasgo diferencial común a todas las fachadas de este grupo es la 
existencia de algún problema asociado al diseño a los cerramientos 
acristalados o protecciones solares, lo que ha llevado a su alteración. El 
resultado de todo ello ha sido un final de vida útil en muchos casos 
prematuro, en el umbral mínimo de una expectativa de vida normal sin 
apenas labores de mantenimiento o incluso por debajo. Así, por ejemplo, la 
vida estimada para una carpintería de aluminio se sitúa entre los 60 años y 
los 15 en el peor de los escenarios3, como sucede con alguno de estos casos 
construidos durante la década de los años 90. Esta vida útil reducida 
contrasta con la de otros de los casos de estudio, en los que cerramientos de 
características similares o de inferiores prestaciones han presentado una vida 
útil que llega a multiplicar más de tres veces la de los casos prematuramente 
alterados. (Fig. 8) 
Aunque las implicaciones materiales y constructivas que hayan podido llevar 
a esta situación serán abordadas con más detenimiento en los siguientes 
capítulos, se constata la mayor vulnerabilidad frente al paso del tiempo de los 
elementos constructivos empleados para solucionar las partes transparentes, 
Figura 7.  Grupo de casos de estudio con 
fachadas alteradas prematuramente: 
053 Edificio Nuñez 
123 Basses de Sant Pere 
163 Viviendas Tirant lo Blanc 
165 Avenida Icaria 210 
127 Ramón Turró 69 
183 Edificio Nexus 
184 Ciencias de la Comunicación 
189 Aiguader – Borbó 
199 Maestranza 60 
3. Ver capítulo 1.2.  
Figura 8. Instituto Francés (caso 124).  
A diferencia de lo que ocurre en otras muchas 
fachadas, las primitivas y sencillas carpinterías 
de aluminio de este edificio docente 
permanecían inalteradas en el 2010, a pesar de 
contar con más de 35 años de servicio, 
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con una vida útil estimada que se sitúa por debajo de las soluciones 
convencionales para las partes opacas de los cerramientos. Los problemas 
de obsolescencia en las fachadas tienden a empezar, en primer lugar, por los 
elementos de sus huecos. 
Por otro lado, las grandes diferencias en la vida útil que se ha dado entre los 
casos de estudio indican la relevancia que tienen en los cerramientos 
acristalados las condiciones particulares de partida en cuanto a diseño o 
calidad. La vida útil de estos elementos queda muy condicionada por la 
existencia de errores, deficiencias en los materiales empleados o 
requerimientos de mantenimiento excesivos (Fig.9). La calidad se confirma 
como una estrategia fundamental contra los procesos de obsolescencia4. 
La existencia de casos de reducida calidad de construcción, pero con una 
vida útil prolongada, muestra también que existen otros factores que pueden 
ser tan o más importantes que la calidad a la hora de determinar la vida de 
los elementos de una fachada. Asuntos como las circunstancias del uso, las 
características del entorno, la composición de la fachada o la gestión de la 
propiedad serán analizados más adelante para determinar su grado de 
influencia en los procesos de caducidad y transformación. 
2.1.2 Circunstancias y oportunidades para el cambio 
2.1.2.1 El paso del tiempo y las circunstancias de transformación 
Esta claro que el tiempo acumulado, la edad, puede ser un indicador de la 
existencia de fenómenos de obsolescencia, pero existen también otros 
parámetros temporales que pueden afectar a la evolución de la fachada. No 
se trata ya del tiempo transcurrido desde la construcción, sino de las distintas 
coyunturas que atraviesa la vida de la fachada y las circunstancias que 
pueden influir en los procesos de transformación. 
Si analizamos la evolución de los 20 casos alterados integralmente, los más 
afectados por el paso del tiempo, es posible constatar la disparidad que 
existe en los años de vida previos al momento de su transformación, con 
periodos que van desde los 90 años hasta menos de 20 (Fig. 10). 
Las fechas en las que se han producido las intervenciones integrales se 
sitúan en un periodo muy concreto que va desde los últimos años de la 
década de los 80 hasta los primeros años del siglo XXI, independientemente 
de cual sea la edad de la fachada afectada. Esta concentración temporal 
indica que existen unas circunstancias de oportunidad para la intervención 
más allá de la propia edad. Entenderlas puede ayudar a interpretar lo que ha 
pasado en otros periodos y en otros edificios. 
 
Figura 9. Edificio de viviendas en c. Basses de 
Sant Pere (caso 123). Oxidación de las 
protecciones de acero y deterioro de la 
protección de los cerramientos de madera. La 
solución de fachada requería de una intensidad 
de  mantenimiento que se ha demostrado poco 
ajustada a la realidad de este modesto edificio. 
4. Según René Vittone, más de la mitad de las 
causas de las deficiencias en las construcciones 
recientes provienen de defectos de diseño 
(Vittone, 1996).  Según Florentino Regalado el 
reparto sería: 40-50% debidos a errores de 
proyecto, 12-25% a errores de ejecución, 10-
15% a fallos en los materiales y 5-15% a mal 
uso y otras causas (Regalado, 1999). 
 












2.1.2.2 Sistemas constructivos y oportunidad de cambio 
El periodo que transcurre ente el final de los años 80 y década del 2000 se 
caracteriza, en primer lugar, por grandes transformaciones tecnológicas del 
sector de la construcción, con la atención centrada de forma especial en las 
fachadas (Paricio, 1993). Estos cambios tienen un doble efecto. Por un lado 
implican la aparición de nuevos modelos constructivos y compositivos, con 
tendencias para la fachada como la búsqueda de una imagen inmaterial, la 
ligereza, el adelgazamiento de las hojas que la componen o la utilización de 
nuevos materiales (Solucions constructives, 1994). Como contrapartida, 
implican una mayor evidencia del posible desfase de las soluciones 
empleadas hasta la fecha. También suponen nuevas posibilidades para 
acometer la intervención sobre las fachadas existentes. Así, el desarrollo de 
los productos como los revestimientos multicapa, los nuevos acristalamientos 
de altas prestaciones, las fachadas transventiladas, los nuevos tipos de 
aislamientos, las placas prefabricadas o los morteros especiales constituyen 
eficientes sistemas que pueden contribuir a la mejora de los cerramientos 
existentes. (ITEC, 1988).  
Todo está disponibilidad técnica coincide, a su vez, con el umbral de vida útil 
natural de ciertas fachadas que se han demostrado como muy vulnerables al 
paso del tiempo: aquellas construidas en torno a la década de los años 60, 
con una edad de entre 40 y 50 años. A la caducidad propia que puedan sufrir 
los sistemas que componen el cerramiento se les suma la oportunidad 
tecnológica para el cambio. 
Esta coyuntura, en cierta forma, también parece haberse dado en épocas 
anteriores, sólo que con afectaciones parciales sobre la fachada. Gran parte 
de los edificios anteriores al 1960 han sufrido la renovación tecnológica de 
Figura 11. Casa Masana (caso 013). En la 
misma fachada conviven unas pocas ventanas y 
persianas en su versión original de madera junto 
con otros cerramientos metálicos o plásticos, 
tecnológicamente anacrónicos con respecto a la 
fecha de construcción. 
 
Fig. 10: Evolución del estado de las fachadas 
alteradas integralmente. 
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alguno de sus elementos (Fig. 11). La disponibilidad de nuevas soluciones 
constructivas, más eficientes, supone un aliciente y un motor para el cambio. 
2.1.2.3 Prestaciones técnicas y oportunidad de cambio 
La irrupción en el mercado de innovaciones tecnológicas en los sistemas para 
las fachadas no sólo es el fruto del desarrollo del sector sino también un 
síntoma de la evolución de las prestaciones que se le exigen a los productos. 
La oferta de mejoras no es comprensible sin una cierta demanda. Para 
entender su evolución en el tiempo conviene tener en cuenta las 
transformaciones de la normativa que constituye el marco de referencia. 
Las normas que afectan a la construcción son a la vez un reflejo de las 
convenciones sociales del momento con respecto a la edificación y un motor 
para su transformación futura5. La aparición paulatina de leyes y reglamentos 
supone una evolución escalonada con unos hitos temporales capaces de 
dejar desfasadas no sólo soluciones constructivas ya antiguas, sino también 
aplicaciones de reciente construcción (Fig. 12). 
En la década de los años 70 se produce un punto de inflexión en cuanto a las 
exigencias normativas. Hasta entonces habían sido de carácter muy general, 
centradas en la salubridad, habitabilidad del espacio interior y la apariencia 
exterior, sin apenas especificaciones técnicas sobre las características 
técnicas concretas que debían cumplir los cerramientos más allá de aspectos 
como la disposición o el tamaño de los huecos. Los años transcurridos entre 
1979 y 1996 constituyen, en este sentido, una época especialmente intensa 
en la aparición de normativas con afectación sobre los requerimientos 
básicos de las fachadas. Esto explicaría en parte la concentración de casos 
de transformación integral a partir de esas fechas, así como otras 
intervenciones parciales que se han dado en otros muchos casos. 
Aunque es sólo una hipótesis, es razonable pensar que, en periodos 
anteriores, la influencia de los factores técnicos en la evolución de las 
fachadas no debe haber sido tan relevante, o lo que es lo mismo, que deben 
haber tenido más influencia otros factores como el deterioro físico. De hecho, 
el enfoque mayoritario de los estudios de la vida útil de los edificios se ha 
centrado hasta ahora en los problemas de deterioro y la durabilidad como 
principal condicionante. La realidad de los casos de estudio demuestra que 
quizás es preciso empezar a dar mayor protagonismo a otros factores como 
los técnicos. 
2.1.2.4 Costes y oportunidad de cambio 
La innovación tecnológica y evolución normativa de las últimas décadas del 
siglo XX coincidió, en el caso de la ciudad de Barcelona, con un mercado 
inmobiliario de gran dinamismo. La intervención sobre los edificios se 
convierte durante este periodo en una oportunidad clara de negocio. La 
Figura 12. Evolución de las exigencias de  la 
normativa para el aislamiento térmico de las 
partes opacas (transmitancia máxima). 
La entrada en vigor de normas como la NBE-
CT-79 en 1979 o el Código Técnico de la 
Edificación en 2006 ha llegado a suponer en 
algunos casos reducciones de más de la mitad 
del valor permitido, contribuyendo así a una 
obsolescencia prematura de soluciones técnicas 
con pocos años de edad. 
  
5. En la introducción de la norma NBE CT-79 se 
menciona la voluntad expresa de adoptar 
“medidas encaminadas a la consecución de un 
ahorro energético”, y en la de la norma NBE CA-
88 la de “proteger a los ocupantes de los 
edificios de las molestias físicas y psíquicas que 
ocasionan los ruidos”. Constituyen dos ejemplos 
del papel activo que se otorga la normativa. 
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repercusión del coste de construcción sobre el valor de mercado se reduce 
drásticamente, aumentando así los márgenes para el beneficio (Fig. 13). El 
coste de las operaciones de actuación sobre la fachada se ven compensados 
por mayores beneficios inmobiliarios. “Las tres cosas que cambian los 
edificios en mayor medida son los mercados, el dinero y el agua” (Brand 
1994). 
Intervenir sobre la fachada es mejorar una parte especialmente sensible del 
edificio. Puede incrementar sus prestaciones técnicas y reducir los costes de 
explotación y mantenimiento, pero también significa una renovación de la 
apariencia o, lo que es lo mismo, una revalorización de la imagen del edificio 
como objeto de intercambio. Elevar la categoría del inmueble permite obtener 
un interesante valor diferencial para competir en el mercado y aumentar 
sustancialmente su precio de venta o alquiler6. 
En este contexto temporal es también de destacar la aparición de medidas de 
estímulo para el embellecimiento de la ciudad. Mientras las actuaciones que 
se realizaban sobre las fachadas antes del 1982 estaban sujetas al pago de 
tasas, a partir de ese año, con el inicio de las diferentes campañas 
denominadas “Barcelona posa’t guapa”, se ofrecen incentivos económicos 
para la mejora del aspecto de los edificios, principalmente mediante la 
limpieza de sus fachadas, pero también por la recuperación de los elementos 
de interés, mejora de sus condiciones materiales, rectificación de las 
patologías constructivas o incremento del aislamiento acústico (Barcelona 
posa’t guapa, 1988). Si bien estas ayudas fomentan la restauración y 
rehabilitación, conforman un escenario económico también favorable para 
operaciones de mayor alcance, pues supone una reducción aun mayor de los 
costes relativos de la ejecución en relación a las posibilidades de 
revalorización del inmueble. 
2.1.2.5 Adaptación funcional y oportunidad de cambio 
El desajuste entre las características de una fachada y el uso interior al que 
está destinado el edificio puede ser también una de las causas de 
obsolescencia del cerramiento, en este caso, funcional. La evolución en el 
tiempo de la propia funcionalidad interior del inmueble puede llevar a la 
obsolescencia a una fachada que conserve sus condiciones físicas o técnicas 
en perfectas condiciones. 
Entre los casos de estudio, este tipo de desajuste se ha producido 
especialmente cuando se ha dado un cambio de uso del edificio, con unas 
condiciones de distribución interior que pueden verse profundamente 
alteradas. En este sentido, las décadas finales del siglo XX representan para 
Barcelona un periodo de grandes transformaciones funcionales en su parque 
construido, caracterizadas principalmente por los traslados de industrias fuera 
del área metropolitana y el extraordinario desarrollo de actividades terciarias 
(Lleonart, Tarragó, Casabó, 1985). Esta evolución del mercado de trabajo 
Figura 13. Evolución anual de costes de venta y 
ejecución de viviendas. Valores medios para la 
ciudad de Barcelona. La diferencia entre los dos 
valores no es sólo beneficio, pues faltaría 
considerar la repercusión del valor del suelo y 
los costes de los honorarios técnicos o los 
trámites administrativos, pero da una idea de la 
evolución del margen de las oportunidades 
económicas que se han dado en las 
operaciones inmobiliarias. Así, mientras en 1986 
el coste de la ejecución representaba un 60% 
del precio de venta, en 2007 su repercusión 
llegó a ser menor del 14%. 
6. En 1982, el precio de venta de una oficina de 
“alto standing” para la zona del Eixample era un 
75% superior al de una oficina normal y, en el 
caso del precio de alquiler, la diferencia era del 
50% (El Terciario en el ámbito metropolitano 
1985). La renovación del inmueble podía 
suponer un aumento del nivel de calidad y, con 
éste, un aumento claro de los beneficios. 
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supone una despoblación paulatina del centro a favor de la periferia, 
afectando tanto al tipo de edificios de nueva planta que se construyen como a 
la vida de los inmuebles existentes: “el proceso de terciarización de las áreas 
centrales, especialmente en Barcelona, ha comportado una lenta pero 
continua transformación de edificios de viviendas en oficinas y otras 
actividades terciarias” (Ferrer, 1997). 
Estas transformaciones urbanas coinciden a su vez con el fin de ciclo natural 
de ocupación de un gran número de edificios que fueron construidos durante 
las décadas de los años 50, 60 y 70. El transcurso de los años trae consigo 
una renovación generacional de usuarios y actividades. La renovación lleva 
nuevamente a procesos de cambio de usuario y, con ellos, se genera la 
ocasión para un posible reajuste funcional de parte o todo el edificio y su 
traducción final en el cerramiento. 
2.1.2.6 Apariencia, envejecimiento y oportunidad de cambio 
La percepción de la edad de la fachada puede suponer consecuencias 
diversas en su consideración psicológica. Aunque el cerramiento esté en 
perfecto estado, el simple estilo arquitectónico o los sistemas materiales 
empleados suelen evidenciar el periodo temporal de la construcción del 
cerramiento. Como pasa en las personas, es bastante fácil reconocer la edad 
de las fachadas simplemente con el aspecto. No se trata de una cuestión de 
estado físico, sino de adscripción temporal a una época de construcción 
determinada. En un sentido positivo, la edad aparente puede entenderse 
como un valor añadido, algo deseable, pero también es posible la 
interpretación opuesta, en la que una elevada edad implica devaluación y 
anacronismo. Más allá de las prestaciones reales que pueda tener la fachada, 
la apariencia del paso del tiempo puede condicionar la propia valoración del 
usuario. 
¿Hasta que punto esta percepción negativa del paso del tiempo ha supuesto 
un factor desencadenante de los procesos de transformación que se han 
dado en los casos de estudio?, ¿ha sido la voluntad de renovación formal un 
factor determinante? El análisis de las fachadas alteradas integralmente no 
indica que haya sido así: en ninguno de los casos éste ha sido el motivo 
principal de los cambios. La voluntad de renovación de la apariencia no 
parece haber sido el principal motivo relevante provocar las transformaciones. 
Ha sido más bien la operación de cambio provocada por otros motivos la que 
ha supuesto una oportunidad para la renovación del aspecto, ya sea por la 
transformación radical de su configuración o conservado los rasgos 
compositivos de la fachada original, aunque sea bajo una “reestilización” 
formal y constructiva (Fig. 14). 
Por otro lado, esta oportunidad de mejora de la apariencia se da sólo en los 
casos de intervención integral. Las operaciones de cambio parcial tienden 
más bien a ser continuistas con la composición original, a intentar pasar 
Figura 14. La fachada del antiguo edificio 
Winterthur (caso 129)  ha sido sustituida en su 
práctica totalidad, conservando sólo los 
montantes verticales. En la nueva solución se 
ha variado el color, se han empleado paneles 
sintéticos en vez de aluminio para los parasoles, 
se ha modificado el despiece de las carpinterías 
y se ha empleado un tipo de vidrio distinto. Aun 
así, la imagen final es absolutamente continuista 
con el edificio original, si bien con un aire más 
refinado y contemporáneo.   
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desapercibidas (Fig. 15), y su lógica sólo suele responder a la voluntad de 
conseguir mejoras físicas, técnicas o funcionales. 
A pesar de que los casos de intervención parcial pueden representar una 
cierta mejora sobre la fachada suelen generar también un efecto 
complementario de pérdida de uniformidad y, con ella, una cierta devaluación 
de la imagen. Se trata de unas señales que no suelen considerarse en los 
manuales de referencia que tratan del envejecimiento de los edificios, pero 
que en los casos de estudio constituyen una de las evidencias más notables 
del paso del tiempo, principalmente por su escala de percepción a nivel 
urbano, pues responden sobre todo a distorsiones en la apariencia de la 
fachada como unidad. 
Estas señales de envejecimiento, que podríamos entender como de carácter 
topológico7, no son el resultado directo de los efectos del paso del tiempo, 
sino la consecuencia de los procesos de transformación que intentan darles 
respuesta. Son indicios de la existencia de fenómenos de obsolescencia 
sobre la fachada, pero no representan en sí mismas un problema 
constructivo, una patología o una lesión a corregir sino todo lo contrario: el 
efecto de esta corrección. 
Entender cómo evolucionará una fachada en el tiempo, por tanto, no 
dependerá sólo de qué procesos de obsolescencia pueden darse y en qué 
medida, sino también de los propias acciones de transformación, de su 
resultado visible y de su valoración por parte del usuario.  
2.1.3. Procesos de transformación de las fachadas y factores 
de influencia. Primera aproximación 
A la vista de los datos obtenidos en esta aproximación preliminar es ya 
posible, a modo de primer resumen, identificar algunos factores de influencia 
en las dinámicas de transformación de las fachadas que deberán ser tenidos 
en cuenta a partir de ahora. 
En primer lugar, existe una serie de factores asociados a las características 
originales del edificio. Algunos de ellos tienen que ver con la realidad física 
del cerramiento: sus sistemas constructivos, su configuración formal o la 
calidad de su diseño, la resolución material o el ambiente al que está 
expuesta la fachada. Estos serían, en cierto modo, los factores de influencia 
más fáciles de entender y más relacionados con la acción directa del 
arquitecto. Existen, sin embargo, otros factores relevantes que están 
relacionados no tanto con la composición material sino con la acción del 
usuario: el uso del edificio, el cuidado y mantenimiento, el tipo de propiedad o 
el programa funcional. Juntos conforman un escenario que predeterminaría, 
en cierta forma, las reglas del juego de lo que va a suceder a lo largo de la 
vida útil.  
Figura 15. Viviendas en la calle Balmes 346 
(caso 073). A pesar de que la mayoría de los 
cerramientos acristalados han sido alterados por 
sus usuarios, en gran parte de los casos se ha 
mantenido un color y despiece relativamente 
similar al original. 
 
7. Ver capítulo 2.6 
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Un segundo grupo de factores responde a situaciones más coyunturales 
vinculadas con el transcurso de la propia vida de la fachada. Todos ellos 
tienen que ver fundamentalmente con algún tipo de cambio en las 
condiciones que afectan a la relación que tiene el usuario con el edificio: 
evolución de las soluciones tecnológicas, evolución en los requerimientos 
para los sistemas constructivos, fluctuaciones del mercado inmobiliario, 
cambios de uso, cambios de propiedad, cambios de distribución interior e 
incluso los cambios de gusto. “La vida de un edificio está a menudo 
determinada en escenarios que no están directamente relacionados con el 
diseño del edificio en sí mismo” (Fernández, 2006). 
El resultado del paso del tiempo responde, por tanto, a un doble vector de 
evolución: las condiciones de partida y las circunstancias del paso del tiempo. 
Las primeras son conocidas desde un inicio y hasta cierto punto controlables, 
las segundas no lo son y es imposible prever lo qué va a suceder a lo largo 
de la vida de un edificio. A pesar de esta incerteza, es razonable considerar 
que, en mayor o menor grado, van a suceder acontecimientos que 
modificarán las condiciones de partida. “Si el cambio impredecible es el único 
factor constante, es ahí donde debemos buscar certidumbres” (Bijdendijk, 
2005). Pensar en la vida del edificio implica considerar el cambio como un 
dato a tener en cuenta. 
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Fig. 2: Ver fichas de los casos de estudio en anexos. 
Fig. 5: Ver fichas de los casos de estudio en anexos. 
Fig. 7: Ver fichas de los casos de estudio en anexos. 
Fig.13 Elaboración propia a partir de: costes de ejecución, (BEC); precios de venta 
1986-1991, (Barcelona Economía, 2007); precios de venta 1992-2007 y 2008-10, 
(Estadística Barcelona) 
Fig.14. Fotografía estado inicial: archivo privado Andrés Campos. 
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2.2 Materiales y sistemas constructivos 
Los elementos físicos que componen la fachada, su realidad construida, 
forman el primero de los cuatro grandes ámbitos de influencia sobre los 
procesos de obsolescencia.  
Las fachadas son sistemas complejos compuestos de elementos 
constructivos muy diferentes en cuanto a sus características materiales, 
requerimientos, prestaciones y comportamiento frente al paso del tiempo. 
Aunque, simplificando, se pueda llegar a considerar a la fachada como una 
unidad coherente con una vida útil propia, en realidad, los variados 
subsistemas que la componen responden a muy diversos procesos de 
obsolescencia, transformación y expectativas de vida útil relativa1.   
Cara al análisis de su comportamiento, se han considerado una serie de 
subsistemas constructivos con presencia significativa entre los casos de 
estudio. Siguiendo los criterios que marca el Código Técnico de la 
Edificación, estos susbsistemas se pueden dividir en dos grupos: las partes 
opacas y las que se podrían denominar semitransparentes o transparentes. 
Dentro de las partes opacas se han distinguido los siguientes subsistemas: 
- Muros homogéneos de hoja gruesa. 
- Hojas pesadas para cerramientos heterogéneos. 
- Paneles ligeros. 
- Revestimientos 
- Trasdosados interiores 
- Aislantes térmicos. 
Con respecto a los cerramientos transparentes, se han considerado los 
siguientes subsistemas: 
- Acristalamientos 
- Carpinterías o divisorias practicables. 
- Protecciones practicables 
- Protecciones fijas.  
Otro tipo de soluciones, como serían los cerramientos heterogéneos ligeros 
de tabiquería seca, los sistemas de aislamiento térmico exterior (SATE), o las 
fachadas acristaladas de doble piel no han sido considerados por no existir 
casos representativos entre las fachadas estudiadas. 
2.2.1 Cerramientos, vida, transparencia y peso 
En relación a los diferentes subsistemas constructivos de la fachada, es 
posible hacer una primera distinción clara entre las transformaciones sufridas 
por las partes opacas (Fig. 1) con respecto a los de las partes transparentes 
(Fig. 2). 
Figura 1. Grado de alteración sufrido en las 
partes opacas de los cerramientos. 
Figura 2. Grado de alteración sufrido en las 
partes transparentes de los cerramientos. 
1. Las diversas menciones sobre la vida útil de 
las partes de fachada que aparecen en este 
capítulo corresponden a los datos recogidos en 
el capítulo 1.2. 
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Los cerramientos opacos presentan una mayor expectativa de vida sin 
alteraciones, lo que es síntoma de una fase de servicio relativamente 
satisfactoria, sin graves problemas de obsolescencia. Alrededor de un 80% 
de las partes opacas de los edificios analizados siguen en funcionamiento sin 
que se hayan detectado grandes modificaciones. 
Los cerramientos transparentes, por su lado, sufren problemas serios tras 
poco tiempo de vida. La práctica totalidad de las fachadas con más de 30 
años de antigüedad ha sido alterada en mayor o menor grado, y más del 20% 
de los cerramientos transparentes construidos en la década de los años 90, 
con menos de 20 años de servicio, han sido también modificados. Los 
fenómenos de obsolescencia sobre los subsistemas que componen los 
cerramientos transparentes parecen ser claramente más acelerados que los 
que afectan a las partes opacas. 
Un dato a destacar es el grado de alteración que presentan las fachadas 
construidas a mediados de siglo, afectando tanto a las partes opacas como a 
las transparentes. En el transcurso de este capítulo se profundizará en los 
posibles motivos de este comportamiento. 
La mayoría de partes opacas, cerca del 95% de los casos, se han resuelto 
mediante construcción pesada, fundamentalmente obra de fábrica y, en un 
número reducido de casos, mediante muros de hormigón o paneles pesados 
(Fig. 3). El total de las fachadas de la primera mitad del siglo está resuelto 
exclusivamente con obra de fábrica, mientras que el uso de cerramientos 
opacos ligeros sólo se ha dado en la segunda mitad y en una proporción 
reducida, sólo en 15 ocasiones, menos de la décima parte de los casos 
construidos a partir de 1960.  
El peso, pues, será también un factor a considerar a la hora de valorar las 
diferencias de comportamiento frente al paso del tiempo de los diferentes 
cerramientos. Las partes opacas estudiadas son en su mayor parte pesadas, 
mientras que los cerramientos transparentes suelen ser, por definición, 
ligeros. 
Las partes transparentes son en general más vulnerables al paso del tiempo. 
Ante procesos de obsolescencia son las primeras en modificarse. Sus 
características de ligereza facilitan las operaciones de transformación. Los 
cambios en sus elementos son una de las primeras señales del paso del 
tiempo sobre el edificio. Las partes opacas y pesadas, por el contrario, 
constituyen una especie de carcasa estable y duradera que confiere 
continuidad a la fachada frente a las transformaciones y ajustes parciales 
(Fig. 4).  “La masividad es una defensa contra el tiempo” (Araujo, 2010). 
Aunque no todos los casos se ajustan a esta distinción simplificada entre 
partes opacas pesadas y transparentes ligeras, esta clasificación conforma 
un marco general que aporta una primera interpretación al comportamiento 
Figura 3. Subsistemas empleados en las partes 
opacas. 
 
Figura 4. Viviendas en c. Pallars (caso 039). 
Mientras la práctica totalidad de los 
cerramientos originales de los huecos han sido 
alterados de manera descoordinada, la 
continuidad del muro de fábrica proporciona una 
apariencia estable y reconocible al edificio. 
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de los elementos de fachada en el tiempo. De aquí en adelante se intentará 
entrar en el detalle de cada uno de los subsistemas de estos dos grupos.  
2.2.2 Vida de cerramientos homogéneos de fábrica sustentante 
Las partes opacas resueltas con obra de fábrica presentan una buena 
estabilidad frente a los cambios en comparación con la vida media de los 
diferentes sistemas empleados en los cerramientos opacos (Fig.5). Sólo un 
2% de los casos analizados ha sido transformado íntegramente, y las 
alteraciones parciales afectan apenas a un 12%. Este comportamiento es aun 
más notable en las primeras décadas del siglo: únicamente un caso entre los 
27 construidos antes de 1950 ha sufrido alteraciones, y sólo de carácter 
parcial.  
Los cerramientos opacos más comunes en las construcciones de estas 
primeras décadas son los muros homogéneos de obra de fábrica de ladrillo, 
habitualmente de un pie de espesor (Fig. 6). Normalmente la hoja cerámica 
se complementa con un revestimiento exterior que aporta protección y  
acabado. Se trata, con pocas variantes, del mismo sistema constructivo 
empleado en las edificaciones de finales del siglo XIX.  
Su gran durabilidad y persistencia en el tiempo se debe no sólo a sus 
excelentes prestaciones materiales sino también a su misión estructural. 
Intervenir sobre la estructura es una operación “cara y peligrosa” (Brand, 
1994) que sólo se aborda en casos excepcionales. La dinámica de cambios 
propia de un cerramiento se ve coartada por la conveniencia de mantener las 
condiciones sustentantes del edificio. La dificultad de acometer 
transformaciones es un factor de preservación. El resultado es una 
expectativa de vida mayor para los elementos estructurales que para unos 
simples cerramientos sin misión de soporte, más fáciles de modificar. Ni uno 
sólo de los casos analizados donde ha habido una sustitución integral de la 
fachada corresponde a cerramientos sustentantes. 
2.2.2.1 Factores de obsolescencia física en muros homogéneos 
Según la literatura técnica, los cerramientos gruesos de fábrica presentan una 
gran expectativa de vida física asociada a la gran durabilidad de los 
principales materiales empleados en su resolución: cerámica, piedra y 
mortero. 
Los fenómenos de deterioro que pueden darse sobre los materiales pétreos y 
cerámicos no suelen comportar daños irreparables, pero sí ciertas 
alteraciones de la apariencia, por lo general no deseadas, a modo de pátina, 
depósito superficial, eflorescencia, costra, escama, ampolla, alveolización, 
desagregación, placa, acanaladura, fisura u otras formas (Esbert et al., 1997). 
A estas patologías hay que sumar las posibles lesiones derivadas del 
comportamiento de la fábrica como elemento de soporte. 
Figura 5. Grado de alteración sufrido por los 
cerramientos de obra de fábrica. 
Figura 6. Balmes 232 (caso 033). Imagen de 
ventana y sección en planta. 
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El nivel de deficiencias físicas destacables en los muros de fábrica de las 
fachadas estudiadas es relativamente bajo, afectando a algo más de la 
tercera parte de los casos (Fig. 7). Estas afectaciones corresponden al 
conjunto de fachadas con muros de fábrica, es decir, tanto los muros 
homogéneos como heterogéneos, sustentantes o sustentados. 
Un análisis más detallado de la naturaleza de estos defectos indica que la 
deficiencia predominante entre el conjunto de los muros de fábrica es, con 
diferencia, la acumulación superficial de suciedad (Fig. 8). Este fenómeno no 
constituye una patología constructiva grave, sino más bien un defecto visual 
que contribuye a acentuar la imagen de envejecimiento de la fachada. 
Aunque mucho menos frecuente, también es destacable la presencia de 
problemas por manchas de humedad o eflorescencias. En la mayoría de las 
ocasiones tampoco se trata de patologías graves sino de simples deficiencias 
de acabado. 
La existencia de algunos de problemas de deterioro físico no ha sido en 
ningún caso una causa grave de obsolescencia de los cerramientos 
analizados. La intervención y resolución puntual de los problemas parece 
haber sido suficiente para prolongar su fase de servicio hasta un límite final 
que vendrá dado por otros factores más determinantes. 
2.2.2.2 Factores de obsolescencia técnica en muros homogéneos 
El elevado espesor y la masa de los muros homogéneos de fábrica 
proporcionan unas excelentes prestaciones de estabilidad, control acústico y 
protección al fuego en comparación con otros subsistemas empleados en las 
partes opacas2. Sus condiciones de impermeabilidad al agua dependen del 
tipo de piezas empleado si bien, en muchos de los casos, el cerramiento se 
ha complementado con revestimientos exteriores, lo que mejora su 
comportamiento. 
En cuanto a las prestaciones térmicas, la masa de un muro homogéneo 
grueso suele proporcionar un grado de aislamiento térmico sensiblemente 
inferior al de la mayoría de los muros heterogéneos equipados con aislantes 
térmicos. El muro homogéneo, sin embargo, cuenta con la ventaja de su 
elevada inercia térmica, capaz de aportar gran estabilidad al ambiente 
interior3. 
Hasta hace pocos años este tipo de cerramientos podía ser perfectamente 
reaprovechado, ajustándose a normativa, sin apenas alteraciones incluso en 
obras de reforma integral del inmueble (Fig. 9). 
Tras décadas de uso ininterrumpido, la vigencia de la solución sólo ha 
quedado desfasada a nivel normativo con la aparición en 2006 del Código 
Técnico de la Edificación y el Decreto de Ecoeficiencia4. Este desfase, sin 
embargo, no implica su caducidad material, ya que la interesante masa 
Figura 7. Presencia de deficiencias en los muros 
de fábrica de los casos de estudio. 
Figura 8. Deficiencias físicas de los muros de 
fábrica en los casos de estudio. 
2. El aislamiento acústico a ruido aéreo de un 
cerramiento de una hoja simple de ladrillo 
perforado de 1 pie de espesor alcanza valores 
entre 52 y 55 dBA, dependiendo del formato de 
ladrillo empleado, y una resistencia al fuego 
superior a 180 minutos (Manual de 
Cerramientos Opacos, 2006) 
3. La norma NBE CT-79 diferenciaba las 
exigencias térmicas en función del peso de la 
fachada, que se consideraba como un factor 
favorable que llegaba a compensar cerca del 
50% el aumento del coeficiente de transmisión 
térmica: 1,80 W/m2K para pesos mayores a 200 
Kg/m2 y 1,20 W/m2K para los iguales o 
inferiores a 200 Kg/m2.  
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térmica del muro puede ser aprovechada y mejorada mediante la adición de 
capas especializadas de aislamiento térmico, ya sea por el exterior o el 
interior (Fig. 10) 
Salvo estos casos puntuales de aislamiento térmico limitado, no se han 
detectado otros problemas técnicos graves entre los muros homogéneos de 
los casos de estudio. A pesar de que 4 de las 20 fachadas alteradas 
integralmente estaban provistas con muros homogéneos, no han sido éstos el 
principal origen de las deficiencias que han llevado a la intervención sobre la 
fachada.  
2.2.2.3 Factores de obsolescencia funcional en muros homogéneos 
La existencia de problemas de adecuación funcional de los muros 
homogéneos de fábrica, es decir, de desajuste con la compartimentación y el 
programa interior, no deriva tanto de su propia naturaleza material como de 
su configuración en cuanto a la composición de partes huecas y opacas. En 
efecto, la lógica constructiva de la fábrica se basa en una cierta regularidad 
en la disposición de los huecos, característica que, como se verá más 
adelante, permite una buena adaptabilidad de la fachada a la 
compartimentación de los espacios interiores y facilita su adaptación en el 
tiempo. 
Más allá de esta posible adaptabilidad, en el caso de los muros homogéneos 
el riesgo de obsolescencia funcional se ve reducido por el propio peso y la 
misión estructural del cerramiento que dificultan las labores de transformación 
de la fachada. Esta dificultad de transformación ha supuesto que, si se ha 
dado algún caso de desajuste funcional de los huecos con el interior, haya 
sido el cerramiento el que ha impuesto su lógica a la distribución y no al 
revés. Es el espacio interior el que se ha adaptado a la configuración de 
huecos y no la fachada a la compartimentación funcional. 
Los posibles desajustes funcionales han llevado entre los casos de estudio, 
como máximo, a transformaciones parciales mediante la creación de alguna 
nueva abertura o retoques del perímetro de los huecos existentes (Fig.11). La 
masividad del muro homogéneo ha resultado impositiva pero, a la vez, 
suficientemente adaptable para permitir la continuidad funcional de los muros 
homogéneos a lo largo de periodos prolongados de servicio.  
2.2.2.4 Factores de obsolescencia psicológica en muros homogéneos 
No se han detectado repercusiones en forma de obsolescencia psicológica 
sobre los muros homogéneos de fábrica. Desde el punto de vista psicológico, 
los cerramientos compuestos por ladrillos o bloques no han sufrido ningún 
tipo de depreciación ni parecen haber pasado de moda. Incluso en los casos 
en donde la hoja queda expuesta, el uso de la cerámica como acabado 
parece seguir siendo una de las soluciones más apreciadas. “Pocos 
Figura 9. Pg de Gracia 16 (caso 036). Antiguo 
edificio administrativo reconvertido en viviendas 
en 2005. Planta de uno de los apartamentos en 
donde se han reaprovechado los gruesos muros 
de fachada modificando el acabado interior, que 
pasa de un guarnecido de yeso a un trasdosado 
de yeso laminado para facilitar el paso de 
instalaciones. El aislamiento térmico se confía a 
la masa del muro, sin nuevas capas aislantes. 
 
4. La transmitancia de un muro homogéneo de 
fábrica de ladrillo de un pie de espesor puede 
variar entre 1,23 y 1,86 W/m2K. La norma NRE-
AT-87 limitaba la transmisión térmica de las 
partes macizas a un valor entre 1,39 y 1,8 
W/m2K, por lo que aún era viable resolver las 
fachadas mediante un muro grueso homogéneo. 
En el DB-HE del Código Técnico de la 
Edificación, la exigencia pasa a 0,73 W/m2K 
para Barcelona, mientras que en el Decreto de 
Ecoeficiencia de la Generalitat de Catalunya, 
este valor baja a 0,70  W/m2K. 
Figura 10. Vapor Llull Caso 198). Sección en 
planta de la fachada A pesar del carácter 
masivo de sus muros, los diferentes retranqueos 
conforman zonas donde el espesor es de 
apenas medio pie, un grueso muy limitado 
desde el punto de vista del aislamiento térmico. 
En la reconversión del edificio, realizada en 
1997, se aprovechó para realizar un trasdosado 
de placas de yeso laminado que permite la 
colocación de aislamiento térmico. 
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materiales resisten el paso del tiempo conservando sus características 
mecánicas y estéticas sin apenas cuidados de mantenimiento como lo hace 
el ladrillo” (Avellaneda, 1995). 
Es significativa, en este sentido, la operación realizada en una de las 
fachadas que ha sufrido una transformación integral. En este caso los muros 
homogéneos del cerramiento, originalmente revestidos, han pasado ha 
dejarse expuestos, evidenciando y potenciando la materialidad de la hoja de 
fábrica de ladrillo (Fig. 12). 
2.2.2.5 Factores de obsolescencia económica en muros homogéneos 
El estado físico de conservación de los muros de fábrica suele ser mejor que 
el del resto de subsistemas de la fachada. Un menor deterioro implica 
también una menor repercusión sobre la posible depreciación económica del 
inmueble. 
A pesar de que algunos de los muros de ladrillo analizados puedan tener ya 
más de cien años, no es ésta una solución constructiva anacrónica para el 
usuario, si bien lo puede ser para el promotor, el técnico o el constructor 
involucrado en un proyecto de nueva construcción. Lo que era una solución 
mayoritaria en las primeras décadas de siglo, prácticamente desaparece en la 
segunda mitad. 
Construir hoy en día con gruesos muros portantes de fábrica es algo 
complicado y limitado por una normativa cada vez más exigente, lo que lo 
convierte en un sistema caro y lento en comparación con las nuevas 
soluciones constructivas para los cerramientos opacos. Estos condicionantes 
económicos, sin embargo, no han afectado a su vida útil sino, simplemente, a 
su viabilidad como solución para nuevas construcciones. No se trata, pues, 
de que los muros homogéneos de fábrica existentes hayan sufrido procesos 
de obsolescencia económica, sino que es la solución técnica en sí la que se 
ha vuelto obsoleta para nuevas aplicaciones de carácter convencional. 
2.2.3 Vida de cerramientos heterogéneos pesados 
A partir de la década de los años 60 la mayoría de los cerramientos de fábrica 
dejan de ser sustentantes para pasar a ser sustentados por una estructura 
independiente de hormigón o acero. El cerramiento se libera así de 
responsabilidades estructurales y tiende a hacerse más ligero, económico y 
rápido de construir, pero, en contrapartida, también más fácil de transformar 
y, por tanto, más vulnerable frente al paso del tiempo.  
A diferencia de lo que ocurría con los muros homogéneos, existe un número 
significativo de casos en donde se ha producido una alteración severa del 
cerramiento. 13 de los 20 casos que han sufrido una transformación integral 
de la fachada estaban provistos con este tipo de cerramientos, y en 9 de 
Figura 11. Vapor Llull (caso 198). Estado previo 
y posterior a la transformación realizada en 
1997. Los altos antepechos, adecuados para el 
uso industrial inicial, han sido ligeramente 
modificados para aportar más luz y visión a un 
nuevo uso de vivienda, sin alterar por ello 
sustancialmente el comportamiento mecánico 
del cerramiento. 
Figura 12. Vapor Llull (caso 198). Imagen del 
acabado de la fachada después de la 
transformación realizada en 1997. El 
revestimiento continuo de mortero que cubría la 
pared ha sido eliminado en la mayoría de sus 
partes, dejando al descubierto la textura 
irregular de la fábrica, homogeneizada mediante 
un tratamiento de pintura de color azulado. 
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estos casos se ha dado algún tipo de deficiencia grave que ha llevado a 
intervenciones paliativas. 
2.2.3.1 Factores de obsolescencia técnica en muros heterogéneos 
Los principales problemas sufridos por los cerramientos de muros 
heterogéneos corresponden a sus prestaciones técnicas. Entre los casos con 
transformaciones integrales, esta ha sido la deficiencia más frecuente (Fig. 
13). 
 
En los cerramientos heterogéneos, los requerimientos técnicos más 
comprometidos suelen recaer en las capas que complementan la fábrica: 
aislamientos, cámaras de aire, revestimientos, etc. El aligeramiento de la 
masa del muro sólo es posible mediante cierta especialización de sus hojas. 
En las construcciones más antiguas de este tipo, las que corresponden a las 
décadas de los años 50 y 60, la composición constructiva responde, en 
general, a unos requerimientos muy limitados propios de su época. Así, 
algunas fachadas están resueltas únicamente por una hoja de un espesor de 
15 cm o incluso menos (Fig. 14) y, en la mayoría de los casos, apenas 
existen más capas complementarias que unos revestimientos o una cámara 
de aire que sirve para ahorrar peso y material y proporcionar unas precarias 
prestaciones de aislamiento térmico y estanqueidad al agua.. 
A partir de los años 70 aparecen nuevas normativas que reflejan un 
incremento de las exigencias técnicas. Como resultado, las fachadas 
heterogéneas ganan en eficacia gracias el uso generalizado de elementos 
complementarios especializados, en especial los aislamientos térmicos, que 
se añaden a las ya habituales cámaras de aire y revestimientos. 
Es a partir de estos años cuando se consolida una solución que será aplicada 
de forma masiva durante las décadas de los años 70, 80 e incluso 90. Su 
composición consiste en una hoja exterior de medio pie, revestida o no, un 
aislamiento térmico adosado a la cara interior de la hoja exterior, una cámara 
de aire estanca y una hoja interior delgada revestida por el interior (Fig. 15).  
 
Figura 14. Edificio de oficinas Harry Walker 
(caso 048), 1959. Sección de la fachada en su 
estado previo a la reforma del 2003. Las pocas 
exigencias normativas del momento para los 
edificios de oficinas permitieron resolver los 
cerramientos opacos mediante una hoja simple 
de ladrillo hueco revestido, de 9cm en la parte 
del antepecho y de apenas 4cm en la parte 
superior del hueco. 
Figura 13 (abajo). Deficiencias relevantes entre 
los casos con alteraciones integrales. El número 
indica la referencia del caso de estudio.  Los 
recuadros grises indican la presencia del 
cerramiento dentro de la solución constructiva 
original de fachada.  Los colores superpuestos 
al recuadro gris reflejan la presencia de los 
diferentes tipos de deficiencias que han llevado 
a la intervención sobre la fachada. 
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A pesar de esta evolución, las prestaciones finales de los cerramientos no 
suelen ir más allá de las exigencias normativas concretas de la época de 
construcción. El aumento paulatino de los estándares técnicos ha llevado a 
una mejora de las soluciones, pero siempre de una manera ajustada a los 
mínimos requeridos. Así, por ejemplo, es difícil encontrar casos en los que se 
hayan colocado espesores de aislamiento térmico mayores que los 
necesarios para cumplir como el mínimo normativo requerido.  
En este contexto, cada aumento en las exigencias supone un punto de 
inflexión que contribuye a una cierta obsolescencia técnica de las fachadas 
construidas con anterioridad. Esto es lo que ha ocurrido con la mayoría de los 
casos integralmente alterados provistos con este tipo de cerramientos. Lo que 
era una composición válida para los requerimientos de los años 50 y 60 dejó 
de serlo en las décadas siguientes, requiriendo de la rectificación de su 
composición (Fig. 16). 
La especialización de las capas del muro heterogéneo no supone una 
prolongación de una vida útil con garantías de correcto funcionamiento, sino 
sólo una mayor capacidad de ajuste con respecto a unos valores requeridos 
que pueden quedar fácilmente desfasados ante un nuevo aumento de las 
exigencias técnicas (Fig. 17). 
El grado de obsolescencia técnica de los cerramientos heterogéneos ha 
quedado condicionado, y presumiblemente quedará condicionado en el 
futuro, a su grado de ajuste a los estándares del momento de la construcción. 
En contraste con lo que ocurría con los muros homogéneos, la 
especialización y optimización de los subsistemas no ha implicado una mayor 
vida útil, sino sólo un uso más eficiente de los recursos económicos y 
materiales en el momento de la construcción. A diferencia de lo que ocurría 
con la masividad, la especialización no parece ser una defensa contra el 
tiempo. 
2.2.3.2 Mejora técnica en muros heterogéneos de fábrica e influencia 
externa sobre capas especializadas complementarias 
Cara al análisis del comportamiento de los diferentes subsistemas que 
componen la fachada en el tiempo, conviene tener también en cuenta los 
mecanismos de transformación que permiten su ajuste y mejora, cuestión que 
será abordada con mayor detalle en próximos capítulos. 
A pesar de que en los cerramientos pesados sustentados no exista una 
misión estructural que coarte posibles operaciones de transformación, la 
masa del muro, aunque menor que en los muros homogéneos, parece seguir 
siendo un factor disuasorio. Ante la necesidad de ajustes o mejoras técnicas, 
la superposición de nuevas capas especializadas o la sustitución de las 
existentes es la solución común para actualizar las prestaciones del 
cerramiento de una forma sencilla y económica. De esta manera se 
Figura 15. Viviendas en c. Milanesat 20 (caso 
203). Detalle de la fachada según E. 
Permanyer. 
 
Figura 16. Clínica Sant Jordi (caso 143). 
Sección del cerramiento de la esquina  después 
de la intervención de 2010. La solución 
constructiva original consistía en una hoja de 
ladrillo de medio pie de espesor (en color rosa 
en el dibujo) revestida de piedra. En la reforma, 
se ha sustituido la piedra por una nueva hoja de 
obra vista de ladrillo, y se ha colocado un 
trasdosado interior que encierra un aislamiento 
térmico. 
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aprovecha la prolongada expectativa de vida física del soporte pesado y 
evitan costosas y complicadas operaciones de demolición. En cierta forma, 
estos sistemas pueden regenerarse y “mudar de piel” conservando en parte 
su apariencia reconocible y sus partes más masivas (Fig.18). 
Los procesos de obsolescencia técnica sobre el cerramiento heterogéneo de 
fábrica suelen afectar de forma directa sus capas complementarias y no tanto 
el soporte de fábrica. Son los subsistemas especializados donde reside la 
misión principal de satisfacer los requerimientos de estanquidad o aislamiento 
los que se han visto más afectados por la evolución en las exigencias 
técnicas. La especialización de las capas no es un arma directa frente al 
tiempo, pero sí una herramienta eficaz para ajustar el comportamiento de la 
fachada. Esta capacidad de ajuste técnico, relativamente sencilla, permite la 
preservación de la hoja pesada de fábrica, a menos que existan otro tipo de 
problemas que recomienden su transformación. 
2.2.3.3 Factores de obsolescencia física y de influencia externa sobre  
las fábricas sustentadas 
En general, los principales defectos físicos detectados entre los cerramientos 
heterogéneos analizados son los mismos que ya de han comentado para los 
muros homogéneos: ensuciamiento y, en menor grado, manchas de 
humedad y eflorescencias. 
De una forma más puntual se ha constatado la existencia de algunos 
problemas de deterioro físico serio. Estos problemas no están en relación con 
la propia hoja de fábrica (Fig. 19), sino que su origen se encuentra en los 
elementos que la complementan. La vida útil física estimada para un 
cerramiento heterogéneo dependerá del elemento más vulnerable de su 
composición, y ese no suele ser la hoja principal. 
Este tipo de fachadas presenta un comportamiento “confuso desde los puntos 
de vista térmico, mecánico y de estanquidad” (Paricio, 1998). Aunque en 
ocasiones se considere como un sistema de fachada convencional, “eso no 
significa que se disponga de un saber consensuado, ampliamente difundido y 
probado con éxito, que sirva de guía recomendable para su diseño 
constructivo y ejecución” (González, 1994). Las buenas propiedades físicas 
frente al paso del tiempo de algunos de los materiales empleados se ven 
comprometidas por la interacción con los elementos con los que se relaciona. 
Las patologías específicas de los muros heterogéneos de obra de fábrica 
pueden estar relacionadas tanto con la función estructural como con el 
aislamiento o la estanqueidad (Mas, 2005). Las principales causas de los 
problemas mecánicos son el deficiente apoyo en el forjado por la irregularidad 
de la ejecución, la incompatibilidad de deformaciones, deficiencias en el 
agarre de las piezas de aplacado del canto del forjado o las afectaciones de 
los movimientos provocados por cambios de temperatura y humedad. Los 
Figura 17. Viviendas Tirant lo Blanc (caso 163).
El retorno de la jamba de la ventana supone 
notable un puente térmico agravado por la 
posición adelantada de la ventana. Si bien en el 
momento de la construcción, los años 90, esta 
solución estaba tolerada por la normativa, sólo 
20 años después resulta cuestionable frente a 
unas exigencias contemporáneas de eficiencia 
energética de calidad. 
Figura 18. Edificio de oficinas Harry Walker
(caso 048). Los antiguos antepechos de obra 
han sido reaprovechados a la vez que 
transformados mediante un nuevo revestimiento 
de tableros sintéticos que permiten formar una 
cámara de aire y colocar un aislamiento que 
hasta entonces no existía. Las prestaciones 
cambian, la composición general se mantiene. 
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problemas de aislamiento derivan de su falta de continuidad en una 
composición con numerosos puentes térmicos: soleras, techos, pilares, 
jambas, etc. También existen diversas causas que generan problemas de 
humedad: falta de ventilación y drenaje de la cámara de aire, falta de 
impermeabilización, acumulación de agua en el encuentro con el forjado, 
condensaciones en la cámara de aire o diseños de juntas inadecuados. A 
estos posibles defectos se les suma la problemática generada por unos 
huecos que tienden a ser cada vez más grandes en busca de una conexión 
mayor con el exterior, lo que hace más compleja su resolución (Mas, 2011). 
La correcta resolución de los diferentes puntos singulares del muro 
heterogéneo pasa a ser un asunto fundamental, relacionado ya no tanto con 
las prestaciones físicas del subsistema constructivo genérico sino con la 
especificidad del caso arquitectónico de aplicación, dependiendo de asuntos 
como la deformabilidad de la estructura, sus desajustes de ejecución, la traba 
con las divisorias interiores o la resolución de los encuentros (Adell, 2000). Si 
bien los materiales empleados en la hoja pesada del cerramiento suelen 
presentar unas buenas expectativas de vida física, el factor clave para el éxito 
pasa a ser el control de la interacción entre los diferentes elementos del 
cerramiento mediante la calidad en su diseño constructivo y su ejecución.  
Aunque alguno de estos problemas se ha manifestado de una manera notoria 
entre los casos de estudio (Fig. 20) no se puede decir que existan unas 
patologías generalizadas que hayan llevado a problemas serios de 
obsolescencia entre las fachadas estudiadas. La mayoría de casos presentan 
un estado aparente sin defectos notables. 
2.2.3.4 Factores de obsolescencia funcional en fábricas sustentadas 
En contraste con lo que sucedía con los gruesos muros homogéneos 
sustentantes, el desajuste funcional de la fachada con respecto al interior ha 
contribuido en más de un caso a la alteración integral en los cerramientos 
heterogéneos sustentados. Los principales problemas derivan de las 
configuraciones de huecos con las que se han resuelto algunos de estos 
casos: composiciones muy ajustadas al programa inicial gracias a la libertad 
que supone liberarse de la rígida lógica estructural de las fábricas 
sustentantes. Mientras en los muros homogéneos el reparto de huecos 
respondía a una lógica de regularidad, propia de los requerimientos 
estructurales, en los muros sustentados esta condición se pierde.  
En algún caso la voluntad de modificar las condiciones de iluminación natural 
y relación con el exterior ha llegado a suponer en la práctica problemas serios 
para el reaprovechamiento de la hoja pesada, lo que se ha traducido en su 
sustitución integral, a pesar del coste y la incomodidad que supone la 
operación de transformación de unos elementos tan pesados (Fig. 21). 
Figura 19. Edificio Aigües de Barcelona (caso 
228). Detalle en sección horizontal de la 
fachada.  La solución original estaba compuesta 
por unos antepechos de obra anclados a una 
subestructura vertical  formada por perfiles de 
acero y postes de hormigón armado. La 
carbonatación del hormigón y corrosión de las 
uniones hizo irrecuperables estos elementos 
cuya desaparición implicó también la de los 
antepechos de obra. 
Figura 20: Viviendas Tirant lo Blanc (caso 163). 
Evidencia de abombamiento de las placas 
cerámicas de aplacado en el canto de forjado. 
Esta imagen aparece como un caso ejemplar de 
la patología en un manual sobre la construcción 
con fábrica.  
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Las particularidades de esta problemática, desvinculadas ya de una lógica 
propia del subsistema constructivo, serán analizadas más adelante en el 
capítulo dedicado a la influencia de la configuración y composición de la 
fachada en los procesos de obsolescencia. En cualquier caso, los elementos 
más vulnerables han sido los cerramientos opacos, en especial los que 
presentan menos capacidad de adaptación a nuevas necesidades de 
compartimentación interior y más facilidad de transformación material, 
características presentes en algunos de los muros sustentados estudiados. 
2.2.3.5 Otros sistemas constructivos para cerramientos heterogéneos 
pesados. Factores de obsolescencia 
De manera complementaria a los tradicionales muros de fábrica, durante la 
segunda mitad del siglo se extiende la aplicación de nuevos sistemas 
constructivos pesados. Así, paneles o muros de hormigón armado forman la 
hoja principal de algunos de las fachadas analizadas. El número total de 
casos entre las fachadas estudiadas no es muy amplio, y entre todos ellos no 
se ha detectado ningún caso donde haya habido alteraciones ni procesos de 
obsolescencia destacados, por lo que no ha sido posible extraer datos 
relevantes dignos de mención. 
2.2.4 Vida de revestimientos  
Para la realización de este análisis se han considerado únicamente los 
revestimientos exteriores, ya que es en éstos donde recaen los 
requerimientos más comprometidos por su exposición directa al ambiente 
exterior. Los revestimientos interiores no se han considerado por dos motivos: 
su escaso papel en las prestaciones técnicas y físicas de la fachada y la difícil 
comprobación de su estado, que hubiera requerido de una inspección del 
interior de cada uno de los edificios, algo fuera del alcance de este estudio. 
Los revestimientos más habituales entre los casos de estudio han sido los 
revestimientos continuos de mortero y los aplacados de piezas rígidas de 
cerámica o piedra. Otro tipo de materiales de revestimiento, como chapas 
metálicas o tableros sintéticos, han sido empleados sólo de forma ocasional 
en las últimas décadas del siglo. 
El uso de revestimientos va asociado, en cierta forma, al de las soluciones de 
muros sustentantes de fábrica de ladrillo. Así, hasta los años 50, la práctica 
totalidad de las fachadas estudiadas estaba provista de algún tipo de 
revestimiento (Fig. 22). A partir de los años 60 su uso decrece, coincidiendo 
con la difusión de otras soluciones constructivas alternativas para las partes 
opacas. Es también en los años 70 y 80 cuando se generaliza el uso de hojas 
de fábrica de ladrillo cara vista, contribuyendo a que casi la mitad de las 
fachadas construidas en esa época no presentaran ningún tipo de 
revestimiento. 
Figura 21. Muebles La Fábrica (caso 222). 
Izquierda: estado original (1961). Derecha: 
estado remodelado (1989). Las estrechas 
ventanas originales eran aptas para un almacén 
comercial. Con la remodelación del edificio para 
un nuevo uso administrativo, la mayor 
necesidad de mejores condiciones de 
iluminación y visión hizo inviable la 
conservación de los muros de fábrica. 
 
Figura 22. Presencia de revestimientos en los 
casos de estudio. 
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Como se ha visto en los apartados anteriores, este subsistema complementa 
otros elementos del cerramiento hasta formar un conjunto de comportamiento 
coherente. Más allá de sus particularidades, cualquier problema en los 
revestimientos debe ser considerado desde una visión global, pues puede 
llegar a condicionar la vida útil final del cerramiento en su conjunto.  
2.2.4.1 Factores de obsolescencia física y económica en 
revestimientos  
Las capas especializadas de revestimiento exterior de las fachadas 
analizadas presentan una expectativa de vida útil inferior a la de las hojas que 
reviste, constituyendo uno de los subsistemas de mayor grado de alteración 
en los casos en los que se actúa sobre las partes opacas: un total del 93% de 
los revestimientos ha sido modificado, de los cuales, cerca de la mitad 
corresponde a intervenciones integrales (Fig. 23). 
Mientras la expectativa de vida de una hoja de fábrica es casi indefinida, la de 
una solución común de revestimiento continuo de mortero varía entre 10 y 60 
años. Para el caso de un aplacado de piedra, la expectativa está entre 30 y 
una vida indefinida, mientras que la de otros revestimientos de elementos 
metálicos o sintéticos se sitúa entre 25 y más de 100 años.   
La elevada presencia de deficiencias físicas destacables entre las fachadas 
estudiadas –en tres de cada cuatro casos aproximadamente- confirma la 
vulnerabilidad de este tipo de sistemas. Cerca del 90% de las fachadas con 
defectos presentaban acumulación de suciedad (Fig. 24), pero también se 
dan otro tipo de problemas que, aunque son menos frecuentes, pueden tener 
consecuencias muchos más graves. Así, aproximadamente 1 de cada 10 
casos con deficiencias sufre de algún tipo de disgregación o pérdida de 
masa, una proporción similar presenta fisuraciones o roturas, y uno de cada 
20 casos aproximadamente presenta deformaciones o abolladuras. 
La degradación física y la pérdida de estabilidad del revestimiento suelen 
generar desprendimientos que, por pequeños que sean, acarrean graves de 
seguridad. La presencia de redes provisionales para evitar las caídas de 
restos desprendidos o las marcas de pequeñas fijaciones mecánicas 
paliativas son la prueba de la existencia de problemas en este sentido (Fig. 
25). La pérdida de seguridad asociada a la integridad física de los 
mecanismos de soporte constituye un factor claro de influencia en los 
procesos de obsolescencia física. 
De los 20 casos en los que se ha producido una alteración integral en la 
fachada, 16 tenían algún tipo de revestimiento, y la mitad de éstos 
presentaba algún tipo de deficiencia física seria (Fig. 26), lo que confirma su 
relevancia dentro de los procesos de obsolescencia y transformación. 
Figura 23. Grado de alteración de los 
revestimientos en los casos de fachadas donde 
se ha realizado alguna intervención sobre las 
partes opacas. 
 
Figura 24. Deficiencias físicas de los 
revestimientos en los casos de estudio. 
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Por otro lado, los revestimientos exteriores son los elementos más visibles de 
las partes opacas del cerramiento, en los que está depositada gran parte de 
la imagen del edificio. Además de la protección del cerramiento, ésta es su 
otra misión principal. Es en esta superficie expuesta donde se hacen más 
notorias las huellas del tiempo en forma de suciedad acumulada, manchas o 
signos parciales de deterioro: “Los materiales que componen la capa exterior 
de los cerramientos y que resultan ser, precisamente, el soporte inmediato 
donde radica la suciedad, han de intervenir decisivamente en las fases de 
adhesión y distribución de la misma, en función de su naturaleza y acabado, 
tomando parte determinante en el modelo de apariencia resultante” (León 
1990). 
Aunque las prestaciones técnicas de un revestimiento puedan ser correctas, 
los signos de envejecimiento devalúan de forma notable la apariencia de la 
fachada y, con ella, la de todo el inmueble (Fig. 27). Este fenómeno afecta a 
todos los subsistemas expuestos en fachada, pero resulta especialmente 
relevante para los revestimientos. 
La existencia de señales de envejecimiento tiene que ver con el estado de 
conservación. Si éste es deficiente puede afectar en cierta forma a la 
depreciación general del inmueble, en especial en los casos de problemas de 
deterioro grave. 
 
Intervenir sobre los revestimientos, sin embargo, es una operación 
relativamente simple: el trabajo se puede realizar desde el exterior sin afectar 
al funcionamiento interior, sus elementos son de fácil manipulación y su coste 
es limitado. Mientras para otros subsistemas de la fachada, como los muros 
de cerramiento o las carpinterías, el coste del mantenimiento periódico puede 
representar aproximadamente sólo el 11% de lo que supondría el coste de la 
reposición de los elementos afectados, en el caso de los revestimientos llega 
a representar hasta un 20% (La qualità edilizia nel tempo, 2003). Dicho de 
otra forma, renovar el revestimiento es una operación relativamente barata en 
comparación con el coste de su mantenimiento o reparación.  
Diversas actuaciones de mejora urbana promovidas en las últimas décadas 
por las autoridades municipales han fomentado este tipo de operaciones. Así 
lo sugieren algunas de sus campañas de publicidad (Fig. 28). Transformar el 
Figura 25. Palacio Julio Muñoz (caso 058). 
Edificio de oficinas construido en 1952 que en 
1984 paso a ser ocupado por oficinas de la 
Generalitat de Catalunya, momento en el que se 
aprovechó para hacer reparaciones puntuales 
de ciertas piezas del aplacado con problemas 
de estabilidad mediante anclajes mecánicos. La 
presencia de redes de protección evidencia que, 
años más tarde, el problema sigue 
reproduciéndose en otras partes de la fachada. 
 
Figura 26. Deficiencias relevantes entre los 
casos con alteraciones integrales. El número 
indica la referencia del caso de estudio. Los 
recuadros grises indican la presencia del 
cerramiento dentro de la solución constructiva 
original de fachada. Los colores superpuestos al 
recuadro gris reflejan la presencia de los 
diferentes tipos de deficiencias que han llevado 
a la intervención sobre la fachada. 
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revestimiento es también revalorizar la apariencia general del edificio, aunque 
sea con poca cosa más que una simple aplicación de pintura. El bajo coste 
de la actuación supone, en este sentido, un factor de carácter económico que 
precipita las acciones de intervención en un grado mayor del que puede 















2.2.4.2 Factores de obsolescencia técnica en revestimientos  
Desde el punto de vista de las prestaciones técnicas, el principal 
requerimiento de habitabilidad que deben satisfacer los revestimientos es la 
estanquidad al agua, una misión cuyo nivel de exigencia no ha sufrido 
excesivas modificaciones a lo largo del tiempo y que, básicamente, se reduce 
a asegurar un ambiente interior seco. También pueden contribuir a la 
reflexión de la radiación solar, a la atenuación acústica o incluso a reforzar el 
aislamiento térmico, pero sin tanto protagonismo como en el control de la 
humedad.  
Entre las fachadas analizadas no se ha detectado ningún caso en el que se 
haya producido un desfase técnico por una evolución de los requerimientos 
en el tiempo. Cuando se ha dado algún problema técnico, éste ha sido una 
consecuencia secundaria de la degradación física, del deterioro que limita el 
Figura 27 (arriba). Viviendas Aiguader – Borbó 
(caso 189). La configuración geométrica de la 
fachada, combinada con las características del 
revestimiento y un emplazamiento de alta 
polución, han provocado la aparición de visibles 
manchas que distorsionan la imagen del edificio 
a los pocos años de su finalización. 
 
Figura 28 (derecha). Publicidad de la campaña 
de mejora del paisaje urbano. La operación de 
maquillaje como símil de las actuaciones de 
revalorización de la apariencia de los edificios. 
 
Figura 29. Edificio de viviendas en c. Entença 
99 (caso 105). Estado rehabilitado. Según figura 
en la memoria del proyecto de rehabilitación de 
la fachada realizado en 1999, el revestimiento 
original presentaba una fuerte degradación que 
comprometía el correcto funcionamiento de la 
fachada. La intervención consistió en la 
eliminación de la totalidad del revestimiento 
original y su sustitución por un nuevo 
revestimiento de resinas acrílicas y áridos 
minerales. 
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correcto comportamiento del revestimiento (Fig. 29). En la práctica, pues, no 
se han dado casos entre las fachadas estudiadas de obsolescencia técnica 
para los revestimientos de forma independiente de la física. 
2.2.4.3 Factores de obsolescencia psicológica  
La posición de los revestimientos en la superficie exterior de la fachada los 
convierte en parte sustancial de la cara visible del edificio. Más allá de sus 
posibles contribuciones técnicas, la apariencia y el buen son misiones 
relevantes de los revestimientos. La percepción y valoración psicológica de 
esta apariencia puede ser, por tanto, un condicionante para su vida útil. 
Los subsistemas empleados en los revestimientos parecen ser unos de los 
más afectados ante operaciones de transformación sobre la fachada: sólo en 
3 casos de las 16 fachadas alteradas integralmente que presentaban 
revestimientos éstos se han conservado (Fig. 30), y 2 de estos 3 
corresponden a soluciones en las que se ha colocado un nuevo revestimiento 
por encima del existente (Fig. 31). En sólo uno de los casos citados el 
revestimiento se ha renovado siguiendo la solución original, en el resto se ha 
alterado el material, despiece o aspecto. No es por tanto, una mera cuestión 







En cualquier caso, esta voluntad de renovación no parece haber sido el 
principal motivo para la intervención sobre las fachadas. Es posible afirmar 
que no todos los revestimientos de esta familia de casos integralmente 
alterados habían llegado a una obsolescencia irreversible. Sin embargo, los 
cambios motivados por factores relacionados con otros subsistemas han 
constituido una excelente oportunidad para transformar la imagen, afectando 
así a los revestimientos.  
Los factores de carácter psicológico, por tanto, presentan una cierta influencia 
sobre la vida útil de los revestimientos, quizás no predominante, pero sí muy 
relevante en los casos en los que se presenta la oportunidad de intervenir 
sobre la fachada. 
Figura 30. Grado de alteración de los 
revestimientos en los casos con alteraciones 
integrales sobre la fachada. El número indica la 
referencia del caso de estudio.  
 
 
Figura 31. Antiguo Edificio Harry Walker (caso 
048). Esquema de la intervención realizada 
sobre la fachada, superponiendo un nuevo 
revestimiento de tableros HPL sobre el acabado 
de mortero continuo existente. 
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2.2.4.4 Factores de obsolescencia externa en revestimientos  
La vida útil de un revestimiento está condicionada por la duración del 
elemento al que reviste y del que normalmente depende para su soporte. 
Esta subordinación constructiva, pero también formal, implica un inevitable a 
contagio en las acciones de transformación que afecten a las hojas de 
soporte. 
No se ha dado ningún caso entre las fachadas analizadas de conservación 
del revestimiento de forma conjunta a la alteración de la hoja de soporte. La 
expectativa de la vida útil de los revestimientos, por tanto, debe considerarse 
de manera paralela a la expectativa de la hoja a la que reviste. 
Esta dependencia se convierte en un factor de obsolescencia externa de 
cierta relevancia, ya que puede darse asociado tanto a problemas del soporte 
en forma de deterioro físico, limitación técnica o incluso desajustes 
funcionales. Este contagio se ha dado incluso en casos en los que existía un 
revestimiento de calidad en buen estado de conservación (Fig. 32), lo que 








2.2.4.5 Fachadas transventiladas 
Este sistema constructivo no es propiamente un revestimiento, sino un 
conjunto de elementos de comportamiento complejo de gran difusión en las 
últimas décadas del siglo XX y primeras del XXI. Es la capa exterior de este 
conjunto la que se considera como revestimiento. Merece ser destacado tanto 
por su presencia entre algunos casos de estudio como solución para la 
rehabilitación de la fachada. 
La composición de la fachada transventilada se caracteriza por una delgada 
hoja exterior suspendida, que es la que encierra la cámara de aire ventilada 
que da nombre al sistema y le proporciona sus particulares prestaciones. 
“El tipo constructivo de fachada constituido por placas ligeras exteriores y 
cámara de aire ventilada es un buen ejemplo de racionalización: presenta un 
Figura 32. Antigua Clínica Sant Jordi (caso 043). 
El grueso revestimiento de piedra rosada de la 
fachada de la esquina ha sido completamente 
sustituido por una hoja de ladrillo. Las causas 
no han sido los problemas propios del 
revestimiento, sino la adecuación de las hojas 
de soporte a una nueva configuración funcional 
de huecos. 
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óptimo comportamiento térmico, ya que elimina los puentes térmicos, la 
durabilidad del revestimiento exterior (placas) es previsible, las placas no son 
tan sensibles a las deformaciones de los techos como la obra de fábrica, es 
de rápida construcción… Es decir que, este tipo constructivo, en algunos 
casos puede responder mejor a las exigencias que plantea hoy la 
construcción.” (Avellaneda, 1997). 
La adición de revestimientos a modo de fachada ventilada es una de las 
opciones que se han empleado en varios casos de estudio para la mejora de 
las prestaciones de los cerramientos existentes, en especial de las fachadas 
pesadas. Ante fallos en los revestimientos o prestaciones limitadas de confort 
es posible transformar el antiguo cerramiento mediante la adición de 
revestimientos suspendidos formando una cámara de aire. Se mejora así la 
estanquidad y se pueden incorporar nuevas capas de aislamiento sin 
distorsionar el interior del edificio a la vez que, si se quiere, se consigue una 
renovación de la apariencia con muy poco esfuerzo (Fig. 33). El antiguo 
revestimiento puede quedar intacto tras estas nuevas capas añadidas, 
simplificando las labores de mejora. En este caso, la obsolescencia de las 
capas existentes no ha llevado a su modificación física, sino a la 
superposición de nuevos elementos. 
Aunque el revestimiento suspendido pueda ser de un material tan durable o 
mejor que el empleado originalmente, la vida final del sistema suele depender 
de la duración física de estos elementos de sujeción de la que, hoy en día, 
disponemos todavía de pocos datos. Las referencias bibliográficas sitúan su 
vida útil entre los 30 y 60 años, lo que, en algunos casos, puede suponer un 
periodo menor al de ciertos materiales de acabado como la piedra natural o la 
cerámica. Las ventajas técnicas que aportan este tipo de fachadas pueden 
tener, como contrapartida, una menor vida útil. 
Como en el resto de revestimientos, la vida de todas estas nuevas soluciones 
estará condicionada también por la marca del envejecimiento. En este 
sentido, algunos de los delgados elementos empleados en este tipo de 
sistemas presentan un comportamiento más limitado que los revestimientos 
tradicionales, lo que lleva a pensar que, a pesar de su sofisticación 
tecnológica, pueden llegar a tener una vida menor. “Con el tiempo los 
materiales delgados evidencian su debilidad” (Paricio, 2002). El problema ya 
no es sólo la acumulación de suciedad habitual en los revestimientos, sino 
otros fenómenos menos frecuentes en los revestimientos de la primera mitad 
de siglo como son la pérdida de planeidad o el desajuste geométrico (Fig. 
34), que no comprometen sus prestaciones técnicas ni físicas pero devalúan 
notablemente su apariencia y, con ella, la del edificio.  
2.2.5 Vida de aislamientos 
Si bien los cerramientos heterogéneos más antiguos suelen estar 
compuestos por apenas dos hojas de cierre y una cámara de aire estanca, a 
Figura 33. Edificio de oficinas Harry Walker 
(caso 048). Prototipo de la solución final 
adoptada en la rehabilitación en forma de 
revestimiento superpuesto al cerramiento 
existente formando una fachada ventilada. El 
cerramiento acristalado se adelanta hasta el 
plano del revestimiento para recuperar la 
imagen tersa de la fachada original. 
 
Figura 34. Antiguo edificio Hispano Olivetti (caso 
054). El nuevo revestimiento superpuesto 
empleado en la remodelación consiste en unas 
chapas plegadas que ya presentan diferentes 
deficiencias en forma de abolladuras y 
desajustes en la posición de las bandejas. 
Aunque el material empleado, aluminio lacado, 
pueda asegurar unas buenas prestaciones 
físicas y técnicas, la pérdida de calidad en la 
apariencia hace prever un posible final 
prematuro de la vida útil. 
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partir de los años 70, con la implantación de mayores exigencias térmicas, los 
materiales de aislamiento pasan a ser una capa imprescindible colocada en el 
interior del cerramiento. Este confinamiento le proporciona cierta protección 
pero también oculta el estado real del elemento, cuyos problemas no son 
fácilmente detectables hasta que no se producen patologías asociadas a un 
comportamiento técnico inadecuado. 
Este grado de ocultamiento y protección ha dificultado la obtención de datos 
para este estudio, que se ha centrado principalmente en los aspectos más 
visibles de las fachadas. De hecho, en muchos de los casos es difícil incluso 
saber si existe o no un aislante térmico y aun lo es más llegar a conocer 
cuáles son sus características materiales o su estado real de servicio. A 
pesar de ello, el análisis de los casos de estudio permite extraer ciertas 
conclusiones de carácter general que proporcionan pistas sobre las 
tendencias de comportamiento en el tiempo de este tipo de elementos. 
2.2.5.1 Factores de obsolescencia física en aislamientos 
El comportamiento de un aislamiento a lo largo del tiempo puede verse 
alterado en función del tipo de material empleado y su colocación. Su 
expectativa de vida se sitúa, según la literatura técnica, entre un mínimo de 
20 años y un máximo superior a los 35 años. 
El principal agente de deterioro de los aislamientos es la presencia de 
humedad. Aunque la hoja exterior de la fachada es una barrera frente a la 
exposición a la intemperie, la presencia de agua por capilaridad o incluso de 
eventuales condensaciones intersticiales pueden llegar degradar 
prematuramente el aislamiento3.  
Aunque en los casos de estudio no se han detectados defectos graves, es de 
esperar que en los próximos años asistamos a una mayor proliferación de 
problemas físicos en los aislamientos. La previsible vida útil de los materiales 
empleados de forma mayoritaria en los años 70 y 80 alcanzará su final en 
breve, si no lo ha hecho ya. Al no ser un elemento a la vista, su degradación y 
pérdida de facultades pueden manifestarse en forma de condensaciones 
interiores, pero también como una simple y poco visible pérdida de capacidad 
de retención del calor. El progresivo incremento de las exigencias en torno a 
la eficiencia energética en los edificios, que ha de traducirse en un mayor 
control real de su comportamiento, ha de contribuir probablemente a hacer 
más notorios los problemas en un futuro próximo.   
2.2.5.2 Factores de obsolescencia técnica en aislamientos 
Desde el punto de vista de las prestaciones técnicas, esta es una de las 
capas especializadas de las que depende el comportamiento final de los 
cerramientos heterogéneos. Tal como ya se ha comentado, el grado de ajuste 
de esta especialización a las exigencias del momento de la construcción 
3. La idoneidad de los diferentes materiales de 
aislamiento para fachadas no ha estado 
regulada de forma clara hasta la aparición del 
CTE DB-HS en 2006 en el cual se diferencia 
entre aislantes hidrófilos y no hidrófilos y se 
limita su aplicación en función de su capacidad 
de absorción. 
Figura 35. Edificio Atalaya (caso 111). 
Fotografía y detalle del cerramiento según E. 
Permanyer. La fachada de este emblemático 
edificio situado en la Av. Diagonal está 
compuesta por dos hojas cerámicas que 
confinan una cámara de aire estanca, 
complementadas con un aplacado de piedra por 
el exterior. A pesar de que se trata de un 
inmueble de prestigio, el cerramiento no está 
provisto con ningún tipo de aislante térmico. 
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determinará en cierta forma su obsolescencia técnica futura pero, a día de 
hoy, la simple existencia de un aislamiento en un cerramiento supone por si 
sola una clara ventaja con respecto a otras muchas fachadas desprovistas de 
cualquier tipo de protección térmica. 
La no existencia de elementos aislantes supone, para un clima relativamente 
benigno como el de Barcelona, una limitación en el control de las pérdidas 
energéticas, pero rara vez ocasiona otros problemas más graves, como 
condensaciones superficiales. De hecho, numerosos casos de estudio 
presentan fachadas con una cámara de aire como único aislamiento adicional 
al de las hojas de cerramiento, y aun así siguen prestando un uso aceptable a 
edificios considerados “de calidad” (Fig. 35). 
Es previsible que, en un futuro próximo, mediante el mayor control y 
cuantificación de las prestaciones reales del cerramiento que han hacer 
posible la clasificación y certificación energética de los edificios, puedan 
hacerse más visibles los desajustes técnicos. Todo ello supone un escenario 
de creciente protagonismo de la obsolescencia técnica para los cerramientos 
insuficientemente aislados. 
2.2.5.3 Factores de obsolescencia externa en aislamientos 
Contra lo que se podría pensar en un principio, el principal factor que ha 
limitado la vida útil y ha motivado la transformación de los aislamientos entre 
los casos de estudio ha sido la dependencia externa con respecto a los otros 
subsistemas que componen el cerramiento heterogéneo. Si bien no son 
muchos los casos donde se ha dado esta transformación, son el síntoma de 
la influencia de los procesos de obsolescencia externa. 
Al igual que ocurría con los revestimientos, la dependencia de estas capas 
con respecto a la hoja de soporte implica también una interrelación entre sus 
expectativas de vida útil. En los casos en los que se ha dado una 
transformación severa de las partes opacas, ésta ha contagiado a la de los 
aislamientos, a pesar de que su funcionamiento haya podido ser correcto 
(Fig. 36). Mientras problemas físicos o técnicos pueden ser paliados mediante 
la adición de nuevas capas, la transformación de las capas de soporte implica 
necesariamente la alteración del aislamiento. 
En principio, la dependencia con respecto al soporte no debería ser una 
dificultad, ya que la expectativa de vida física del soporte suele ser mayor que 
la del aislamiento. Los problemas pueden llegar con la vulnerabilidad del 
soporte frente a otros tipos de obsolescencia. Son estas deficiencias las que 
pueden acortar la vida del conjunto. Es decir, que problemas funcionales, 
técnicos, psicológicos o externos que parecen tener poco que ver con los 
requerimientos para los aislamientos pueden llegar a ser los verdaderos 
motivos para su obsolescencia. 
Figura 36. Edificio de oficinas SEAT (caso 060).
Transformado en viviendas en 1996. Los 
antepechos de obra se componían por una 
doble pared cerámica que confinaba una 
cámara con aislamiento de corcho. En la 
transformación de los años 90 se demolieron 
todas las partes de obra para poder sanear y 
reforzar la estructura. A pesar de que el 
comportamiento físico y técnico aun pudiera ser 
válido, factores externos llevaron a la sustitución 
integral del aislamiento.  
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2.2.6 Vida de trasdosados 
La composición habitual de los cerramientos heterogéneos estudiados se 
completa con una hoja interior de trasdosado, normalmente más ligera y 
delgada que la exterior y resuelta mediante tabiquería de obra o, en las 
últimas décadas, mediante divisorias de yeso laminado. Su principal misión 
técnica ha sido confinar el aislamiento o la cámara de aire, pero también 
permitir el paso de instalaciones interiores.  
Este estudio se ha centrado, sobre todo, en la inspección externa de las 
fachadas. Sólo en los casos en los que ha existido una alteración integral se 
ha analizado en detalle la composición y estado de la fachada, incluyendo la 
hoja interior. No se dispone, por tanto, de datos concluyentes que permitan 
hacer un análisis general de los trasdosados interiores, sino tan sólo de casos 
particulares que sugieren tendencias de comportamiento. 
2.2.6.1 Factores de obsolescencia física y técnica en trasdosados 
interiores 
La vida útil de los trasdosados no parece estar condicionada por las 
prestaciones físicas de los materiales que lo componen, poco expuestos en 
un protegido ambiente interior. 
Desde el punto de vista técnico, tampoco existen requerimientos muy 
exigentes, ya que la misión del trasdosado no suele ser otra que la de 
encerrar y proteger otros elementos como el aislamiento térmico, cámaras de 
aire o instalaciones y proporcionar un correcto acabado interior. No se 
considera que la influencia sobre los procesos de obsolescencia física y 
técnica haya sido relevante. 
2.2.6.2 Factores de obsolescencia externa en trasdosados interiores 
Ante una reforma del edificio, intervenir sobre la cara interior del cerramiento 
permite actuar sobre los subsistemas de aislamiento o instalaciones (Fig. 37). 
Es la obsolescencia de este tipo de elementos, o su simple inexistencia, la 
que ha llevado entre algunos casos de estudio al final de la vida útil del 
trasdosado. También ha sido así cuando se ha alterado la hoja exterior.  
Al igual que ocurría con las capas de aislamiento térmico, la dependencia con 
respecto otros subsistemas técnicos es al factor que más influyente en la 
duración de la vida útil. En el caso de los trasdosados, este fenómeno se 
acrecienta, pues no sólo existe la dependencia con respecto a la hoja 
principal, sino que también se interrelaciona con otras capas y 
requerimientos, como la necesidad de mejorar el comportamiento térmico o la 
conveniencia de renovar unas instalaciones. La posibilidad de que existan 
problemas que contagien al trasdosado es significativa. 
Figura 37. Vapor Llull, (caso 198). Antiguo 
edificio industrial reconvertido en “lofts” de 
vivienda en 1997. La original fachada 
homogénea de ladrillo cerámico ha sido 
complementada por un trasdosado interior de 
yeso laminado que permite mejorar las 
prestaciones térmicas y el paso de instalaciones 
por la fachada, conservando la apariencia 
externa. 
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En cualquier caso, tanto trasdosados como aislamientos u otras capas que 
puedan componer los cerramientos heterogéneos (revestimientos, barreras 
de vapor, etc.) presentan un comportamiento en el tiempo de elevada 
interdependencia. Convendrá considerar, pues, sus expectativas de vida útil 
desde una visión conjunta. 
2.2.7 Vida de cerramientos acristalados 
Del conjunto de subsistemas que componen la fachada, los elementos y 
materiales empleados en los cerramientos acristalados son quizás los que 
han experimentado una mayor evolución tecnológica. El desarrollo de 
carpinterías y vidrios cada vez más sofisticados y eficientes responde a la 
necesidad de dar solución al punto débil que suponen los huecos dentro del 
cerramiento. “El cambio energético de paradigmas de finales del siglo XX y 
principios del XXI no tendrá lugar sin el desarrollo de nuevas tecnologías para 
el vidrio” (Behling, 1999). 
Esta variabilidad y evolución constante se refleja en su comportamiento frente 
al paso del tiempo (Fig. 38). A diferencia de la estabilidad frente a los 
cambios que presentaban los cerramientos opacos, tanto los subsistemas de 
carpinterías como los de acristalamiento sufren de transformaciones 
acusadas a los pocos años de su construcción. En el caso de los 
acristalamientos el punto crítico parece situarse entre los treinta y cuarenta 
años de antigüedad: más del 70% de las fachadas construidas en la década 
de los años 70 presenta alteraciones y, en las de las décadas anteriores, 
éstas afectan a la gran mayoría de los casos. La sustitución integral del 
cerramiento acristalado es también un fenómeno destacable que afecta a 
cerca de la quinta parte de los edificios construidos antes del 1970. Todo ello 
indica que los procesos de obsolescencia son relevantes, acelerados y están 
relacionados de forma directa con la edad de los elementos empleados. 
La vulnerabilidad de los cerramientos acristalados se hace más notable si la 
comparamos con el comportamiento que presentan las partes opacas. En la 
totalidad de los casos analizados en que se ha intervenido sobre la superficie 
completa de los cerramientos opacos para mejorar sus prestaciones los 
acristalamientos han sido también íntegramente sustituidos. Actuar de forma 
relevante sobre la fachada parece implicar, como primera fase necesaria, la 
alteración de los cerramientos de los huecos. 
Esta sensibilidad o vulnerabilidad no se da sólo en los casos de más edad. 
Vale la pena destacar la presencia de alteraciones parciales sobre los 
acristalamientos en más de un 10% de los edificios construidos con 
posterioridad al 1990. Las operaciones de intervención sobre la fachada, 
pues, tienden a empezar por sus vidrios, o lo que es lo mismo, los problemas 
de las fachadas suelen comenzar por los huecos (Fig. 39). 
Figura 38. Grado de alteración de los 
acristalamientos en los casos de estudio. 
 
Figura 39. Edificio Nuñez (caso 053). Algunos 
vidrios de las galerías acristaladas de estas 
viviendas presentan leves alteraciones de color 
que evidencian alteraciones, ya sea por la 
sustitución de vidrios o por la adición de láminas 
solares. Estas alteraciones son la prueba de la 
existencia de problemas, a pesar de que el 
edificio no llega a los 20 años de vida. 
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El comportamiento de las carpinterías es muy similar al de los 
acristalamientos, aunque con un nivel de alteración un poco menos acusado 
(Fig. 40). La dependencia y vinculación entre los dos subsistemas es muy 
grande. No se han encontrado casos de intervención en las carpinterías que 
no afecten también a los vidrios, y en el 95% de los casos en que se han 
modificado los acristalamientos también se han alterado las carpinterías. 
2.2.7.1 Sistemas constructivos poco consolidados para fachadas 
ligeras y cerramientos acristalados 
Durante el siglo XX se generaliza el uso de fachadas con un alto porcentaje 
de superficie acristalada. Entre ellas, las fachadas ligeras tipo muro cortina 
son quizás su máxima expresión. La voluntad de mayor transparencia y 
ligereza, sin embargo, no siempre viene acompañada de una resolución 
técnica adecuada. “El muro cortina nació como solución tan clara como poco 
resuelta” (Araujo, 2010).  
Entre los ejemplos estudiados más prematuros de fachada ligera se dan 
varios casos de técnicas mixtas que se mezclan con cerramientos de obra o 
revestimientos tradicionales. Aunque durante los años sesenta el uso del 
muro cortina se va haciendo cada vez más frecuente, “su calidad es 
prácticamente imprevisible por la falta de experiencia de la incipiente industria 
española” (Paricio, 2010). 
Está falta de consolidación tecnológica se traduce en diseños constructivos 
arriesgados, no sólo para el muro cortina, sino para todos aquellos 
planteamientos que se apartaran de lo estrictamente convencional. “Muchas 
de las soluciones empleadas dependían realmente del arquitecto 
responsable: eran inventos en una época en que la necesidad aguzaba el 
ingenio” (Monteys, 1996). 
En algunas de los casos con aplicaciones pioneras de este tipo de fachadas 
todavía no se había asumido su problemática técnica específica (Fig. 41), lo 
que incluso provocaba las quejas de los especialistas de la época: “hemos 
llegado a ver construidas y consideradas como fachadas, vulgares 
ventanales, de perfiles con sección insuficiente, acristalados con paneles de 3 
mm de espesor” (Folcrá, 1970). 
No es extraño, pues, que alguno de estos cerramientos haya sufrido 
problemas físicos y técnicos prematuros que han condicionado su vida útil 
real. De forma similar a lo que sucedía con los primeros muros heterogéneos 
de fachada, la implantación de sistemas poco consolidados, sin contrastar por 
la experiencia, parece ser un factor de riesgo que implica la aparición de 
procesos de obsolescencia acelerados. Cabe preguntarse si no se 
reproducirán fenómenos similares en el futuro con algunas de las numerosas 
propuestas técnicas novedosas que han aparecido en los últimos tiempos 
para la resolución de las fachadas. 
Figura 40. Grado de alteración de las 
carpinterías en los casos de estudio. 
 
 
Figura 41. Edificio de oficinas Monitor (caso 
219). La atrevida fachada acristalada 
proyectada en 1961 presentó serios problemas 
de alabeos y entradas de agua a los pocos años 
de su construcción. La causa fue la falta de 
previsión de juntas capaces de absorber las 
dilataciones de las carpinterías de aluminio, uno 
de los principios básicos de las fachadas 
ligeras. 
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2.2.7.2 Factores de obsolescencia física en acristalamientos y 
carpinterías 
Como material, el vidrio presenta unas excelentes expectativas de 
durabilidad, muy por encima de los 60 años. Este era uno de sus atractivos 
para los arquitectos de la modernidad; “Es el más elegante de los materiales, 
más limpio y más brillante que el acero inoxidable. No le afecta ni el frío ni el 
calor ni la humedad. La piedra, el ladrillo, la madera, todos los materiales 
envejecen, pero el vidrio no envejece: muere de accidente porque es frágil” 
(Echaide, 1966).  
La incorporación de tratamientos de coloreado en masa o adición de capas 
de control solar no parece tener consecuencias relevantes sobre la 
durabilidad del vidrio, siempre que el diseño y mantenimiento de la fachada 
se haya realizado de forma correcta. Así, los acristalamientos pueden sufrir 
diversas patologías durante su vida útil ocasionadas, entre otros motivos, por 
impactos accidentales, asentamientos diferenciales de la obra, incrustaciones 
de sulfuro de níquel en vidrios templados, choque térmico, limpieza con 
productos abrasivos o abrasión por fenómenos naturales (ASEFAVE, 2006). 
Por su parte, el uso generalizado de vidrios aislantes con cámara de aire 
puede tener también afectaciones en el comportamiento de los cerramientos 
construidos en las últimas décadas. A diferencia de lo que ocurría con el 
vidrio monolítico, su expectativa de vida útil depende del hermetismo le 
confiere el sellado perimetral de la cámara, cuya durabilidad es menor que la 
del vidrio como material, de lo que resulta una vida útil del conjunto estimada 
entre 20 y 35 años. Aunque entre los casos de estudio apenas se han 
detectado defectos en este sentido (Fig. 42),  es probable que en pocos años 
proliferen unos problemas físicos serios para los acristalamientos. 
Entre las fachadas estudiadas aproximadamente la mitad presenta algún tipo 
de deficiencia física destacable en sus acristalamientos, si bien no 
corresponden a patologías constructivas serias, sino que se tratan más bien 
de deficiencias visuales: distorsiones en la composición formal original por las 
alteraciones en la planeidad, despiece o acabado que suelen suponer 
algunas actuaciones de renovación (Fig. 43) y, en menor grado, acumulación 
de suciedad. 
Los elementos empleados en las carpinterías presentan una expectativa de 
vida física mucho más problemática que la del vidrio. Las carpinterías son 
conjuntos sofisticados y complejos que, además de los requerimientos 
comunes al resto del cerramiento, deben solucionar problemas específicos 
como la practicabilidad, la permeabilidad al aire o la estanquidad al agua de 
sus juntas. 
 
Figura 43. Presencia de deficiencias físicas en 
los acristalamientos de los casos de estudio. 
Figura 42. Edificio BBVA (caso 108). La pérdida 
de estanqueidad de la cámara de aire ha 
llevado a la degradación de la capa de óxidos 
metálicos de protección solar del 
acristalamiento. 
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La existencia de deficiencias de orden físico es similar a la de los 
acristalamientos, aunque la naturaleza de estas deficiencias es 
sensiblemente diferente (Fig. 44). Así, además de presentar problemas 
similares ensuciamiento o de distorsión formal ocasionada por alteraciones 
en los elementos también se dan otros problemas más serios, como la 
degradación física de los materiales de las carpinterías o de sus acabados. 
Algunos de los materiales que se emplean para resolver las perfilerías de las 
carpinterías, como la madera o el acero, sufren graves problemas de 
degradación física si no cuentan con un correcto mantenimiento de sus 
tratamientos protectores. Otros materiales, como el aluminio o el PVC, 
presentan una menor vulnerabilidad y mayores expectativas de durabilidad. 
En el mejor de los casos, la expectativa de vida útil de una carpintería se 
sitúa entre los 50 y 60 años, si bien se reduce a 10-15 años para los 
elementos de mala calidad o descuidado mantenimiento.  
Estos datos cuadran con la realidad constatada en los casos de estudio, en 
los que la combinación de deficiencias técnicas con problemas físicos ha 
llevado a la existencia de alteraciones en cerca de un 10% de los elementos 
con menos de 20 años de vida y de aproximadamente el 90% de los casos de 
más de 60 años. Si el mantenimiento es un factor importante en la 
prolongación del estado físico de todos los sistemas constructivos, aun lo 
parece ser más para las carpinterías de los cerramientos acristalados. 
En cualquier caso, el correcto servicio de una carpintería puede verse 
comprometido por la degradación de elementos complementarios como las 
masillas, juntas o sellados de estanquidad, cuya expectativa de vida no pasa 
de los 25 años. Este problema resulta especialmente grave en el caso de 
algunas fachadas ligeras o muros cortina, en donde las estrategias de 

















Figura 45. Edificio Publi. (caso 229). Detalle en 
sección y primer plano de una ventana. La 
estanqueidad de este expuesto acristalamiento, 
alineado con el plano exterior de la fachada, 
depende únicamente de la eficacia de la presión 
de unas juntas de goma cuya degradación en el 
tiempo ha ocasionado repetidos problemas de 
filtraciones.  
 
Figura 44. Presencia de deficiencias físicas en 
las carpinterías de los casos de estudio. 
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Más allá de estos serios problemas de degradación, los cerramientos 
acristalados presentan también una gran susceptibilidad ante las señales de 
envejecimiento topológico, en las que el paso del tiempo se evidencia por las 
alteraciones perceptibles y diferenciadas entre los elementos que componen 
la fachada. Las operaciones de mejora tienen como consecuencia no 
deseada una devaluación en el aspecto de la fachada en el caso de 
intervenciones que no afecten a su globalidad. En efecto, la sustitución o 
adición parcial de elementos suele ser notoria en estos elementos tan 
sensibles, resaltando, por contraste, el desfase de los elementos originales. 
Así la sustitución parcial de las carpinterías se suele acabar evidenciando por 
el diferente grueso de las perfilerías empleadas. Algo parecido sucede con 
los acristalamientos. Los vidrios aislantes o con tratamientos de capa 
muestran unos diferentes tonos y grados de reflexión que, aunque puedan 
parecer sutiles, acaban siendo perceptibles cuando distintos vidrios se 
colocan de forma próxima (Fig. 46). 
2.2.7.3 Factores de obsolescencia técnica en acristalamientos y 
carpinterías 
A pesar de las limitaciones físicas de los cerramientos acristalados, los 
principales problemas que se han detectado han sido de carácter técnico. En 
el 80% de los casos de la familia de fachadas integralmente alteradas las 
deficientes prestaciones de habitabilidad y confort han sido las causas de la 
actuación sobre las partes transparentes (Fig. 47). 
 
 
La transmisión térmica del hueco ha sido uno de los factores con mayor 
repercusión. En las partes transparentes las pérdidas térmicas suelen ser 
significativamente mayores que en las partes opacas. Incluso hoy en día, a 
pesar de las mejoras conseguidas con los vidrios aislantes o las carpinterías 
con rotura de puente térmico, sus prestaciones térmicas se ven ampliamente 
superadas por las de un cerramiento opaco bien aislado4.  
4. La transmitancia térmica de una solución de 
hueco de calidad compuesta por una carpintería 
metálica con rotura de puente térmico y vidrio 
aislante bajo emisivo puede estar entre los 2,4 y 
los 3,5 W/m2K. La transmitancia límite para los 
muros de fachada exigida por el Decreto de 
Ecoeficiencia promulgado por la Generalitat de 
Catalunya es de 0,70 W/m2K, alrededor de 4 
veces menor. 
Figura 47. Deficiencias relevantes entre los 
casos con alteraciones integrales. El número 
indica la referencia del caso de estudio. Los 
recuadros grises indican la presencia del 
cerramiento dentro de la solución constructiva 
original de fachada.  Los colores superpuestos 
al recuadro gris reflejan la presencia de los 
diferentes tipos de deficiencias que han llevado 
a la intervención sobre la fachada. 
Figura 46. Torre Colón (caso 131). Diferencias 
de tono en los acristalamientos de reposición. 
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A las limitaciones desde el punto de vista del aislamiento se le suman otras. 
El hueco es también la principal vía de entrada de la energía de la radiación 
solar en el edificio, así como del ruido aéreo exterior, condicionando 
gravemente el aislamiento acústico global del cerramiento5. Muchas de las 
operaciones de doblado de carpinterías en áreas con elevado nivel de ruido 
exterior son la prueba de la relevancia de los problemas técnicos, por encima 
incluso de los de índole física6. 
Otro punto débil es su capacidad limitada de sectorización frente al fuego, 
salvo en el caso del uso de acristalamientos y carpinterías especiales. En 
alguno de los casos de estudio, la voluntad de adaptación a unas exigencias 
normativas superiores a las del momento de construcción ha supuesto un 
serio problema que ha llevado, incluso, a la reducción de la superficie de 








También conviene tener en cuenta el propio anacronismo técnico de los 
sistemas constructivos, afectando en especial a aquellos más sofisticados, 
como los mecanismos de las carpinterías. Así, la evolución de la industria de 
la construcción ha convertido en caducos a muchos sistemas de herrajes de 
cierre y regulación. Ya no se trata sólo de que no puedan cumplir su misión 
de una manera adecuada, sino también de que son complicados de reparar o 
mantener, con componentes difíciles de reponer. Un herraje de los años 50 
puede resultar tan desfasado tecnológicamente como un automóvil o un 
electrodoméstico de la misma época (Fig. 49).  
Entre los diferentes sistemas empleados entre los casos de estudio conviene 
mencionar las clásicas carpinterías de madera de muchas de las fachadas de 
la primera mitad de siglo. Si bien su vulnerabilidad física puede ser notable 
sin un adecuado mantenimiento, sus prestaciones de aislamiento térmico 
pueden llegar a resultar mejores que las de otros tipos de materiales7. No es 
extraño, pues, que su nivel de supervivencia entre los casos de estudio de 
más edad sea destacable (Fig. 50). Las limitaciones físicas pueden verse 
compensadas por las ventajas técnicas. 
5. En la antigua norma NBE CA-88 se menciona 
de forma expresa que “el aislamiento global de 
un elemento constructivo mixto es como 
máximo 10 dB mayor que el del elemento 
constructivo más débil desde el punto de vista 
acústico”. Las ventanas suelen ser ese punto 
débil. 
Figura 48. Edificio Monitor (caso 219). En su 
configuración original la superficie acristalada 
ocupaba toda el plano de la fachada, 
interrumpida tan solo por La presencia de los 
cantos de forjado. En el detalle del proyecto de 
reforma realizado en 2010 se aprecia el nuevo 
ancho de la franja opaca para asegurar una 
correcta compartimentación frente al fuego entre 
plantas. 
 
7. La transmitancia térmica (W/m2K) de una 
carpintería de madera convencional varía entre 
2 y 2,2, dependiendo de su densidad, mientras 
que una carpintería metálica simple presenta un 
valor de 5,7 y una carpintería metálica mejorada 
con rotura de puente térmico varía entre 4 y 3,2 
(IDAE 2008). Es decir, una carpintería metálica 
contemporánea de calidad, con rotura de puente 
térmico, puede llegar a doblar las pérdidas 
energéticas por transmisión con respecto a las 
de una carpintería de madera tradicional. Un 
factor adicional a tener en cuenta serán las 
pérdidas por infiltraciones de aire, que pueden 
llegar a reducir las ventajas de las antiguas 
carpinterías de madera si éstas no han sido 
actualizadas en cuanto a su permeabilidad. 
6. Los problemas de aislamiento acústico en 
relación a los huecos serán tratados en el 
capítulo 2.5. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 159
Las expectativas de vida útil para los cerramientos acristalados de reciente 
construcción pueden estar tan limitadas como las descritas para los antiguos 
cerramientos. Aunque la industria ha sido capaz de desarrollar vidrios y 
carpinterías de prestaciones cada vez mejores, la evolución paralela de los 
cerramientos opacos y el incremento en las exigencias de habitabilidad y 
confort conforman un escenario de futuro relativamente similar al ya vivido, en 
el que estos elementos pueden seguir siendo el eslabón más débil de la 
fachada en cuanto a las prestaciones técnicas y durabilidad material. Ante un 
hipotético aumento de las exigencias y estándares de calidad para las 
fachadas, los cerramientos acristalados volverían a quedar en desventaja. 
El riesgo a sufrir problemas de obsolescencia técnica es, por tanto, 
característico de los cerramientos acristalados. Mientras las partes 
transparentes no sean capaces de equiparar en cierta forma sus prestaciones 
a las de las partes opacas, siempre serán los puntos más vulnerables de la 
fachada desde el punto de vista de la obsolescencia técnica. 
2.2.7.4 Estrategias de mejora física y técnica en acristalamientos y 
carpinterías y factores de obsolescencia económica 
En comparación con los cerramientos opacos, las partes transparentes 
presentan una mayor vulnerabilidad frente a problemas de orden físico. Un 
deficiente estado de conservación de estas partes tan sensibles influirá en la 
depreciación económica general del inmueble. La existencia de deficiencias 
de carácter técnico, por su parte, suele acarrear una menor eficiencia 
energética del cerramiento y, con ello, unos mayores costes de explotación 
del edificio. El final de la vida útil de carpinterías y acristalamientos, por tanto, 
puede estar muy condicionado por motivos económicos, en el uso de la 
fachada pero también por su posible actualización. 
Las posibilidades de intervención sobre los cerramientos acristalados pasan 
por la sustitución del acristalamiento, el doblado interior del cerramiento, el 
doblado exterior, la sustitución completa o la sustitución parcial, conservando 
parte del marco original como nuevo pre-marco (Mérot, 1992). Estas opciones 
suponen diferentes grados de aprovechamientos del cerramiento existente y 
tienen como principal objeto la subsanación de posibles problemas de 
deterioro físico o comportamiento técnico. Un gran número de las fachadas 
analizadas de más de 20 años de edad presenta alguna intervención de este 
tipo (Fig. 51). 
Actuar sobre los cerramientos transparentes supone una operación 
relativamente simple y económica que puede repercutir de forma significativa 
en la eficiencia energética del edificio8. Mejorar el aislamiento de carpinterías 
y acristalamientos equivale a mejorar de manera significativa el confort  y 
reducir los costes de explotación del edificio9. 
 
Figura 49. Antiguo edificio del conjunto Hispano 
Olivetti de 1953  (caso 054) reconvertido en 
Barcelona Activa en 1988. Los herrajes de las 
ventanas han quedado en su mayoría fuera de 
uso, casi como una curiosidad de arqueología 
industrial. 
8. La renovación de un cerramiento acristalado 
con vidrio simple por soluciones más eficientes 
puede suponer en algunos casos hasta un 70% 
de reducción en las pérdidas energéticas a 
través del cerramiento (IDAE 2008).
Figura 50. Viviendas en c/ Enamorats. (caso 
003). Balconera de madera de edad elevada 
aun en servicio. 
9. El periodo de retorno de la inversión de 
mejora en los huecos difiere significativamente 
según el tipo de edificio y de su configuración. 
Se ha estimado que, para edificios 
convencionales en Barcelona, la inversión 
estaría amortizada en un periodo que varía 
entre unos 17 y 35 años (Capdevila, Linares, 
Folch, 2012). 














Para la valoración de estas medidas conviene tener en cuenta las 
repercusiones de las campañas de las administraciones públicas y 
organismos estatales cara a la mejora de la eficiencia energética de las 
edificaciones existentes (Fig. 52). No se trata ya de incrementar el confort 
sino de reducir drásticamente el coste global asociado a las pérdidas 
energéticas ocasionadas por cerramientos ineficientes o deteriorados. Las 
ayudas económicas externas que se ofrecen se convierten así en un posible 
acelerador de procesos de obsolescencia al reducir el coste relativo de las 
medidas paliativas.  
Si se comparan diferentes escenarios de intervención para alguno de los 
casos de estudio con condiciones de partida más precarias (Fig. 53) es 
posible apreciar como sólo con la sustitución de los elementos de vidrio sería 
posible obtener grandes resultados en el confort interior y la eficiencia 
energética del cerramiento.  
A pesar de los beneficios que supone, la renovación del acristalamiento no 
siempre es viable si las características geométricas y resistentes de la 
carpintería no son compatibles con los nuevos vidrios (Fig. 54). Las 
carpinterías más antiguas estaban preparadas para vidrios monolíticos 
simples, más delgados y ligeros que los vidrios con cámara actuales. Los 
problemas de adaptación, o incluso el propio coste de la operación, pueden 
acabar en una renovación conjunta de carpinterías y vidrios como única 
acción viable para poner al día el cerramiento acristalado.  
 
Figura 52. Imagen publicitaria del “Pla Renova’t” 
de ventanas del l'Institut Català d'Energia 
(ICAEN). 2010. 
 
Figura 51. Viviendas en c/ Meridiana 312 (caso 
051). En un mismo paño de fachada conviven 
una gran diversidad de intervenciones sobre los 
cerramientos de los huecos. 
 












Mediante la operación de superposición de nuevos cerramientos acristalados 
sobre los antiguos se mejora el comportamiento técnico del conjunto sin 
alterar materialmente los elementos originales. La adición de nuevas capas 
acristaladas permite mantener la transparencia a la vez que se incrementa la 
estanquidad, protección térmica y comportamiento acústico. El resultado tiene 
el inconveniente de arrastrar la presencia material del viejo cerramiento.  
Mientras la sustitución integral significa una puesta a cero del contador de la 
vida útil, la adición de capas prolonga el servicio en curso, pero sigue 
dependiendo en parte del estado y las características de los elementos ya 
existentes. Para superponer nuevas capas, además, es necesario disponer 
de un soporte adecuado, ya que los entramados de carpinterías existentes 
pueden no estar preparados para soportar la carga de un cerramiento 
adicional. 
En las fachadas pesadas, el perímetro del hueco permite fijar sin grandes 
problemas elementos doblados de ventana (Fig. 55). En el caso de las 
fachadas ligeras, en cambio, colocar elementos suplementarios está 
condicionado por una capacidad portante más limitada y la falta de un ámbito 
espacial tan claro como el del espesor del hueco en un muro. De hecho, no 
ha habido ningún caso entre las fachadas ligeras analizadas en las que se 
hayan realizado intervenciones de este tipo. Las pautas de transformación de 
los cerramientos acristalados, por tanto, estarán condicionadas en gran 
medida por el tipo de configuración de fachada, su composición y la 
disponibilidad de elementos donde soportar elementos no previstos 
inicialmente. 
Como conclusión, es posible afirmar que la viabilidad de los propios procesos 
de transformación de las partes transparentes condiciona su grado de 
obsolescencia física y técnica y su alteración final. Esta viabilidad no 
dependerá sólo de las características propias del subsistema constructivo, 
Figura 55. Viviendas Balmes 368 (caso 031). La 
mayoría de las carpinterías de ventanas de este 
edificio, situado en una zona de elevado tráfico 
rodado, han sido dobladas por el exterior. 
 
Figura 53. Edificio Harry Walker (caso 048).
Escenarios mejora del comportamiento 
energético por la renovación de los distintos 
elementos de fachada: 
 
0. Estado inicial antes de la transformación 
1. Nueva carpintería de acero con rotura de 
puente térmico. 
2. Nuevo revestimiento de fachada con cámara 
de aire y 3cm de poliestireno extruido. 
3. Nuevo acristalamiento de vidrio con cámara 
con tratamiento bajo emisivo y control solar. 
4. Opciones 1+3 
5. Opciones 2+3 
6. Opciones 1+2+3 
Figura 54. Edificio IESE (caso 225). El 
cerramiento acristalado original presentaba un 
comportamiento térmico inadecuado para una 
escuela de negocios de alto nivel como ésta. Se 
ha estudiado la posibilidad de sustituir el 
acristalamiento simple por un acristalamiento 
doble de mayor eficiencia térmico, pero esta 
opción ha sido desechada por la 
incompatibilidad dimensional y de exceso peso 
que suponen estos acristalamientos para la 
precaria perfilería original. 
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sino también de la configuración compositiva y de la relación con el resto de 
elementos de la fachada, aspectos que serán abordados en los próximos 
capítulos. 
2.2.7.5 Factores externos de obsolescencia en acristalamientos y 
carpinterías 
La dependencia de los elementos que componen las partes transparentes 
con respecto a factores externos es elevada. En primer lugar, existe una 
vinculación total entre los propios acristalamientos y carpinterías. No existen 
casos de sustitución de carpinterías que no incluyan sus acristalamientos. La 
relación inversa también se da en menor grado. Como ya se ha comentado, 
la sustitución de elementos vidriados puede ser incompatible con el 
mantenimiento de las carpinterías si éstas no reúnen unas condiciones 
adecuadas para asumir el peso o espesor de los nuevos acristalamientos. 
A todo esto hay que sumar también una lógica dependencia del conjunto del 
cerramiento acristalado con respecto a los elementos que lo soportan. 
Mientras es normal una transformación de las partes transparentes 
manteniendo las opacas, no se dan casos a la inversa, en que se haya 
procedido a la modificación integral de los cerramientos opacos sin afectar 
también a los acristalados. 
Los cerramientos acristalados y sus diferentes partes, por tanto, presentan 
una alta vulnerabilidad por contagio ante modificaciones que se realicen 
sobre la fachada. Procesos de obsolescencia que afecten a elementos ajenos 
o sólo parcialmente a elementos propios han llevado en algún caso a la 











Figura 56. Oficinas Diagonal-Minerva (caso 
197). Edificio reformado pen 1994. La fachada 
original se componía de antepechos corridos de 
obra y ventanas basculantes mixtas de aluminio 
y madera con doble acristalamiento y persianas 
venecianas graduables en la cámara intermedia. 
A pesar de sus excelentes prestaciones y 
estado de conservación, las ventanas fueron 
completamente sustituidas como resultado de 
una operación de apertura de nuevos huecos en 
la medianera y de la voluntad de renovación 
integral de la apariencia para dar una imagen 
unitaria al inmueble. 




2.2.7.6 Factores de obsolescencia funcional en acristalamientos y 
carpinterías 
A diferencia de lo que ocurría con las partes opacas, las zonas acristaladas 
son las que proporcionan las condiciones de iluminación y relación visual al 
interior. Los escasos desajustes funcionales que se han dado se deben 
fundamentalmente al despiece de las carpinterías y su relación con los 
sistemas de compartimentación interior. En estos casos, sin embargo, ha sido 
la compartimentación interior la que, de una manera más o menos 
afortunada, se ha adaptado al cerramiento, lo que equivale a decir que el 
cerramiento no se ha visto afectado de manera seria por este desajuste (Fig. 
57). 
Otra cuestión complementaria es la que implica el despiece de las propias 
carpinterías en cuanto a la practicabilidad de sus partes y su adecuación a un 
uso y mantenimiento cómodo. Aunque sería excesivo afirmar que problemas 
en este sentido han llevado a algún caso de obsolescencia funcional que 
haya motivado la sustitución del elemento en las fachadas estudiadas, 
pueden haberse sumado a otros factores para acelerar los procesos de 
cambio. Cuando esto ha sucedido, se han rectificado los despieces de las 
nuevas unidades para adaptarlas de forma más precisa a la voluntad de uso 
del ocupante, lo que a su vez ha contribuido, en los casos en que se ha 
realizado de forma parcial, a iniciar un proceso de devaluación visual de la 
fachada por la pérdida de homogeneidad en su composición (Fig. 58). 
En cualquier caso, los problemas de desajuste funcional de los cerramientos 
acristalados han sido de mucha menor relevancia que los que han afectado a 
las partes opacas, en donde sí han sido en algunos casos el principal motivo 
para su alteración integral. 
2.2.8 Vida de cerramientos opacos ligeros 
A partir de la década de 1960 empiezan a darse casos entre las fachadas 
analizadas de la utilización de cerramientos ligeros para resolver las partes 
opacas. La composición más convencional es en forma de paneles 
heterogéneos de capas exteriores rígidas, chapas metálicas o placas 
sintéticas, envolviendo un núcleo de fibra o espuma aislante. Aunque la 
presencia de este tipo de soluciones no es muy elevada, apenas 16 casos, su 
grado de alteración parece indicar de forma clara un comportamiento 
diferenciado con respecto a otros subsistemas para cerramientos opacos. 
El principal rasgo característico de su comportamiento en el tiempo es una 
tendencia a la transformación integral o, lo que es lo mismo, una resistencia a 
los cambios parciales. Sólo se ha dado un caso de alteración parcial entre las 
Figura 57. Edificio de oficinas Mallorca 223
(caso 041). A través de la fachada acristalada 
se percibe la presencia de divisorias interiores 
cuya posición no coincide con el despiece de 
fachada. 
 
Figura 58. Viviendas Aiguader – Borbó. (caso 
189). El despiece en dos partes de las ventanas 
correderas originales ha sido alterado en las 
ventanas sustituidas por hojas batientes más 
pequeñas, más manejables, de un mejor ajuste, 
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fachadas analizadas, el resto conserva su estado inicial o han sido 
íntegramente sustituidas (Fig. 59). Varios factores explican este fenómeno. 
Los cerramientos ligeros analizados son, en su mayoría, componentes 
preparados para su puesta en obra mediante sistemas de construcción seca, 
asociada a soluciones de muros cortina o lo que se entiende por fachadas 
ligeras. Se trata, pues, de elementos constructivos complejos que llegan a la 
obra acabados y listos para su montaje, sobre los que es difícil intervenir con 
posterioridad (Fig. 60). Su poco peso les hace aptos para ser soportados sin 
excesivos problemas, pero, a su vez, reduce las posibilidades para actuar 
sobre ellos añadiendo nuevas capas o elementos por la parte exterior. La 
solución más empleada para mejorar sus prestaciones ha sido su sustitución 
integral. Esta acción, además, es relativamente simple gracias al habitual 
montaje en seco de estos elementos y la reducida carga a manipular. 
La expectativa de vida de los casos analizados se sitúa entre los cuarenta y 
cincuenta años. En todas las ocasiones, su final coincide con una 
intervención integral sobre la fachada. El estado inalterado de los paneles 
ligeros también coincide con la conservación del resto de la fachada, lo que 
indica la resistencia de este tipo de cerramientos a los cambios parciales. 
Aunque puedan existir fenómenos de obsolescencia, éstos no se manifiestan 











2.2.8.1 Factores de obsolescencia física en paneles ligeros 
Entre los casos estudiados se ha dado una proporción significativa de 
deficiencias físicas. Sin embargo, la naturaleza de estos defectos no ha 
supuesto en general problemas graves que comprometan la durabilidad de 
los elementos (Fig. 61) sino más bien afectaciones sobre sus características 
Figura 59. Grado de alteración de los 
cerramientos opacos ligeros en los casos de 
estudio. 
 
Figura 60. Antiguo edificio de oficinas Rambla 
Catalunya 98bis (caso 221). Los antepechos de 
la fachada original estaban compuestos por 
paneles sándwich vistos, formando un conjunto 
de fachada de espesor mínimo y poco dado a 
las modificaciones. 
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visuales: suciedad, deformaciones, perforaciones o alteraciones en la 
uniformidad de acabado. Los materiales de acabado empleados –aluminio, 
acero lacado, placas sintéticas- no han presentado problemas críticos de 
deterioro salvo en algún caso puntual. La expectativa de las capas interiores, 
aislamiento y acabado, también es similar a la de las capas interiores de un 
cerramiento heterogéneo pesado.  
2.2.8.2 Factores de obsolescencia técnica en paneles ligeros 
Al igual que ocurría con los cerramientos heterogéneos pesados, las 
prestaciones técnicas de los cerramientos opacos ligeros dependen de unas 
capas especializadas cuya eficiencia suele ajustarse a las exigencias 
coyunturales del momento de la construcción. A pesar de estas limitaciones, 
las prestaciones técnicas no han resultado un factor crítico que haya influido 
de forma determinante en el final de la vida útil de las fachadas estudiadas. 
En algunos casos, estos cerramientos se combinan con trasdosados 
interiores, pesados o ligeros, que permite ocultar los sistemas de soporte y 
completan las prestaciones de la fachada, especialmente en cuanto al control 
del ruido, la protección al fuego y el paso de instalaciones (Fig. 62). Sobre el 
papel, esta composición debería permitir una mayor capacidad de mejora 
gracias a la posible sustitución o adición de las capas interiores, aunque no 








2.2.8.3 Factores de obsolescencia externa en paneles ligeros 
Los principales problemas de las fachadas estudiadas de paneles ligeros 
sobre las que se ha intervenido han sido consecuencia de procesos de 
obsolescencia sobre los subsistemas de acristalamientos y carpinterías. Las 
actuaciones sobre éstos han arrastrado a los cerramientos ligeros con los que 
se vinculaban. Se trata, pues, de fenómenos de obsolescencia de carácter 
externo, resultado de la dependencia de los paneles ligeros con respecto a 
otros subsistemas. Trabajar con la adición de capas sobre las partes opacas 
no hubiera supuesto, para estos casos, una solución efectiva (Fig. 63).  
Figura 62 (izquierda). Edificio de oficinas La 
Caixa (caso 138).Detalle, sección vertical. Las 
franjas opacas de la fachada se resuelven con 
paneles sandwich revestidos con vidrio. En el 
antepecho, una hoja pesada complementa el 
cerramiento y contribuye a la estabilidad. 
 
Figura 63. Viviendas Entença 99 (caso 105). La 
renovación completa de las carpinterías en el 
año 2000 supuso también la sustitución integral 
de los paneles opacos, a pesar de que no 
presentaban ningún tipo de problema físico ni 
técnico. 
Figura 61. Presencia de deficiencias físicas en 
los paneles ligeros de los casos de estudio. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 166 
A diferencia de lo que ocurría con los sistemas de cerramientos pesados para 
las partes opacas, cuyos problemas de obsolescencia y alteración podían 
llegar a contagiar a las partes transparentes, en el caso de los paneles 
ligeros, el efecto llega a ser el contrario. Su posible carácter de elemento 
complementario de relleno dentro del sistema de cerramiento acristalado lo 
hace completamente dependiente de éste. La gran diferencia, en este caso, 
es que la vida media de los cerramientos acristalados es sensiblemente 
inferior a la de los cerramientos opacos pesados. El riesgo de obsolescencia 
externa, por tanto, es mucho más probable. 
Existen, sin embargo, otras configuraciones constructivas donde la autonomía 
de los paneles ligeros es mayor con respecto a los cerramientos acristalados, 
reduciendo este riesgo de obsolescencia externa. En cierta forma, los 
paneles ligeros pueden llegar a conformar una carcasa independiente dentro 
de la cual se sitúan unos huecos capaces de evolucionar de forma 
diferenciada, de forma similar a lo que ocurría con los cerramientos pesados 
(Fig. 64). 
La influencia de los procesos de obsolescencia externa, por tanto, no es tanto 
una cuestión atribuible a las características constructivas de los paneles 
ligeros como a las configuraciones compositivas y a la vinculación entre los 
diferentes elementos de la fachada. 
2.2.8.4 Factores de obsolescencia funcional en paneles ligeros 
A diferencia de lo que ocurría con los muros pesados, el menor peso de los 
paneles ligeros permite unas acciones de transformación más sencillas que, 
en consecuencia, los hace más vulnerables a sufrir procesos de 
obsolescencia funcional. Ante problemas de desajuste con la distribución 
interior, el peso y la masividad del cerramiento ya no juegan un papel 
disuasorio. 
Aunque el carácter industrializado de muchas de las soluciones adoptadas 
podría hacer pensar en una opción de desmontaje y recolocación de una 
manera ajustada a las nuevas necesidades, o incluso en una sustitución 
parcial de alguno de sus elementos, la realidad entre los casos de estudio es 
que la sustitución integral del cerramiento es la acción más habitual. Los 
problemas de desajuste funcional suponen, en este sentido, una oportunidad 
para realizar también una puesta al día en las prestaciones técnicas y renovar 
la apariencia. (Fig. 65). 
La facilidad de transformación y la vinculación con el resto de los elementos 
de los cerramientos acristalados son, pues, los rasgos principales que han 
determinado una expectativa de vida menor para los cerramientos opacos 
ligeros con respecto a los pesados. A pesar de que los cerramientos ligeros 
hayan llegado a presentar incluso mejores prestaciones físicas o técnicas que 
los pesados, su vulnerabilidad frente al paso del tiempo resulta mayor. 
Figura 65. Edificio Banca Catalana en c. Balmes 
(caso 214). Cerramiento original de paneles 
sándwich acabados con poliéster. En 1999 el 
edificio renueva su interior, lo que también 
afectó a la fachada. El principal problema era el 
desajuste funcional del reparto y formato de 
huecos con respecto a las nuevas exigencias. A 
pesar de que la construcción era ligera y 
modular, no se intervino sólo sobre los 
elementos problemáticos, sino que se sustituyó 
toda la fachada por un nuevo muro cortina 
acristalado. 
Figura 64. Viviendas en Coll del Portell 52 (caso 
052). 
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2.2.9 Vida de protecciones 
Se han considerado como protecciones practicables aquellos subsistemas 
cuya misión principal es el control de la luz y las vistas mediante cierta 
movilidad: persianas enrollables, porticones practicables, lamas orientables, 
etc. Las celosías, barandillas, rejas o elementos similares, capaces aportar 
seguridad a los ocupantes y, en ocasiones, tamizar las condiciones de 
iluminación o visión, pero sin ningún tipo de movilidad, se han diferenciado 
como protecciones  fijas.  
En el caso de las protecciones practicables su vulnerabilidad frente al paso 
del tiempo ha resultado ser muy acusada. En más de un 90% de los casos 
analizados construidos antes del 1980 se han detectado alteraciones. (Fig. 
66). Su relevancia se incrementa con el paso de los años: alrededor de la 
tercera parte de los casos anteriores al 1950 han sufrido una alteración 
integral. 
2.2.9.1 Factores de obsolescencia técnica de las protecciones 
La principal prestación de las protecciones practicables se limita al control 
visual y de la radiación solar. La evolución en las exigencias de confort, que 
tanto ha afectado a otros subsistemas, no parece ser, en este caso, un factor 
que haya llevado a la obsolescencia de los elementos. Antiguas protecciones 
practicables de elevada edad aún en uso son capaces de aportar unas 











Figura 66. Grado de alteración de las 
protecciones practicables en los casos de 
estudio. 
Figura 67. Casa Pericas (caso 005). Más allá de 
sus posibles problemas de conservación, la 
clásica persiana de librillo de lamas orientables 
del Eixample de Barcelona permite un ajuste 
que supone un grado de protección más 
eficiente que el de muchas persianas 
convencionales posteriores, sin tantas 
posibilidades de regulación. 
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2.2.9.2 Factores de obsolescencia física de las protecciones 
La presencia de deficiencias físicas es generalizada en las protecciones 
practicables estudiadas. Entre estas deficiencias destacan la acumulación de 
suciedad y las alteraciones formales derivadas de la sustitución o adición 
parcial de elementos: alteraciones en la volumetría, en el despiece o pérdida 
de uniformidad en el acabado (Fig. 68). Estas deficiencias resultantes de las 
intervenciones sobre los elementos existentes son la prueba de la limitación 
en su vida útil y de su tendencia a sufrir unos cambios acelerados. 
El correcto funcionamiento de las protecciones practicables depende de su 
estado físico, y es ahí donde reside su mayor limitación, tanto por los 
materiales empleados como por el riesgo de deterioro que implica la 
manipulación y movimiento de sus elementos. 
Entre la familia de fachadas integralmente alteradas, los problemas de 
carácter físico han sido los predominantes para las protecciones, tanto fijas 
como practicables, afectando a más de la mitad de los casos (Fig. 69). 
El resultado es una expectativa de vida útil que en ninguna de las 
estimaciones bibliográficas supera los 30 años, llegando a ser de apenas 3 
años en los casos más problemáticos. Una duración tan corta explica la 
abundancia de casos de alteraciones parciales sobre estos subsistemas: un 
tercio de los edificios construidos en la década de los años 80, con menos de 
30 años de servicio, ha sufrido modificaciones en sus protecciones 
practicables. 
Mientras el resto de la fachada puede permanecer en unas condiciones 
aceptables, el deterioro puntual de las protecciones practicables se puede 
solventar de manera sencilla mediante la sustitución del elemento afectado 
por otro similar. Esta es la operación de mejora mayoritariamente adoptada 
entre los casos de estudio. De forma similar a lo que ocurría con los 
revestimientos, otros de los elementos más vulnerables de la fachada ante el 
paso del tiempo, el coste de la reposición de las protecciones practicables 
comparado con el de su mantenimiento preventivo es considerablemente 
menor que el de otras partes de la fachada (La qualità edilizia nel tempo, 
2003), lo que implica que, ante posibles problemas, puede salir más a cuenta 
sustituir el elemento que repararlo. 
Figura 69. Deficiencias relevantes entre los 
casos con alteraciones integrales. El número 
indica la referencia del caso de estudio. Los 
recuadros grises indican la presencia del 
cerramiento dentro de la solución constructiva 
original de fachada.  Los colores superpuestos 
al recuadro gris reflejan la presencia de los 
diferentes tipos de deficiencias que han llevado 
a la intervención sobre la fachada. 
 
Figura 68. Presencia de deficiencias físicas en 
las protecciones practicables de los casos de 
estudio. 
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El uso de las protecciones practicables va asociado, en gran medida, a la 
construcción basada en cerramientos pesados. El 80% de las fachadas 
estudiadas anteriores al 1950 estaban provistas de protecciones practicables 
(Fig. 70). Con el desarrollo de nuevas soluciones tecnológicas y la difusión de 
fachadas cada vez más acristaladas su uso baja, de forma contraria a lo que 
cabría pensar. Sólo en un 40% de los casos posteriores al 1990 se han 
empleado este tipo de elementos. 
Son estas fachadas desprotegidas, de menor edad, las que parecen más 
propensas a sufrir una intervención integral. Sólo en 2 de los 20 casos en los 
que se ha dado este tipo de intervención existían protecciones practicables, lo 
que supone una proporción muy baja en comparación con la media del total 
de los casos de estudio. De forma paralela, los casos inalterados de esta 
misma época tampoco estaban provistos de ningún tipo de persiana o 













La presencia de protecciones practicables parece asociada a un tipo de 
configuración de fachada con una evolución en el tiempo caracterizada por 
cambios graduales parciales, mientras que los casos que no cuentan con 
estos subsistemas presentan a una mayor tendencia a la preservación 
inalterada o al cambio integral: La ausencia de protecciones practicables 
representa, pues, una cierta garantía de estabilidad en la apariencia del 
edificio, a la vez que un mayor riesgo sufrir procesos obsolescencia generales 
para la fachada. 
Figura 70. Utilización de sistemas de protección 
practicable según la edad de la fachada. 
 
 
Figura 71. Oficinas Rambla Catalunya 98bis  
(izquierda, caso 221).y Oficinas BBVA (derecha, 
caso 108). Los dos casos están compuestos por 
fachadas ligeras de panel sándwich de acabado 
metálico y vidrios coloreados, sin elementos 
practicables de protección solar. La fachada del 
BBVA sigue en uso sin apenas alteraciones, 
mientras que la de Rambla catalunya 98bis ha 
sido transformada por completo en 1998 
coincidiendo con un cambio de uso a viviendas. 
Hasta ese momento, la fachada también se 
había mantenido inalterada. 
 











De forma similar a lo que ocurría con los cerramientos acristalados, la 
tendencia a la transformación acelerada en las protecciones practicables 
provoca una cierta devaluación visual de la fachada cuando las 
intervenciones se realizan de forma parcial. El resultado, junto con las propias 
alteraciones sufridas en carpinterías y acristalamientos que suelen 
acompañarlo, contribuye a la distorsión visual de la fachada. En algún caso, 
esta pérdida de valor se ha traducido en una sustitución integral de todas las 
protecciones, tanto sean viejas como ya renovadas, para volver reconstituir la 
imagen unitaria de la fachada (Fig. 72). 
Con respecto a las protecciones fijas, la presencia de deficiencias físicas 
destacables es sensiblemente inferior al que se daba en las protecciones 
practicables, afectando a menos de la mitad de los casos de estudio provistos 
con este tipo de elementos. La naturaleza de los defectos más frecuentes es 
también diferente (Fig. 73). Así, la acumulación de suciedad tiene una 
repercusión menor, siendo las alteraciones en la volumetría el defecto más 
llamativo. Su principal causa son unas modificaciones parciales sobre la 
fachada que responden, no tanto a la necesidad de remplazar elementos 
deteriorados como a la voluntad de añadir nuevas protecciones para mejorar 
las condiciones de seguridad o protección de la fachada. El cierre de 
balcones o huecos en plantas bajas es uno de los fenómenos más típicos en 
este sentido.  
Más allá de estos defectos de carácter más bien visual, es relevante la 
existencia de problemas serios de deterioro en más de un 30% de los casos 
con algún tipo de defecto, lo que equivale a más del 7% de los casos 
estudiados con protecciones fijas. Se trata de problemas asociados a la 
degradación de los materiales empleados: acero, madera, etc., normalmente 
debidos a un mantenimiento deficiente (Fig. 74).  
 
 
Figura 72. Viviendas Balmes 232 (caso 033). 
Las persianas habían sufrido alteraciones 
parciales serias (izq.). Aprovechando la 
restauración y limpieza general realizada en 
2009 (der.), se repintaron las carpinterías y 
sustituyeron la totalidad de persianas, hasta las 
de más reciente colocación, para unificar de 
nuevo el aspecto general. 
 
Figura 73. Presencia de deficiencias físicas en 
las protecciones fijas de los casos de estudio. 
 
Figura 74. Aulario Ingenieros (caso 180). 
Oxidación en las barandillas exteriores. 
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En el total de los casos analizados, sin embargo, no se ha detectado que este 
tipo de problemas haya llevado a transformaciones severas sobre los 
elementos de fachada. Cuando se han realizado sustituciones de 
protecciones fijas ha coincidido con intervenciones de más alcance en el 
global de la fachada, por lo que lo el final de su vida útil ha estado provocado 
más por la obsolescencia de los elementos a los que se vincula que por sus 









En cualquier caso, sólo en un 25% del total de los casos estudiados con 
protecciones fijas se ha detectado algún tipo de alteración (Fig. 76). Las 
condiciones de exposición y exigencias técnicas pueden ser parecidas a las 
de las protecciones practicables, pero presentan la gran ventaja de no contar 
con las limitaciones que supone la movilidad de sus componentes. Así, por 
ejemplo, la vida útil estimada de un elemento convencional de barandilla 
exterior puede alcanzar fácilmente los 80 años, tal como confirman la mayoría 
de elementos existentes en los edificios analizados de esa edad.  
2.2.9.3 Factores de obsolescencia externa de las protecciones 
La intervención sobre las protecciones practicables suele anteceder o 
acompañar la transformación de los propios cerramientos acristalados y son 
minoritarios los casos de transformación de alguno de los dos subsistemas 
que no haya afectado al otro (Fig. 77), lo que demuestra su vinculación y la 
existencia de factores de influencia externa sobre los procesos de 
obsolescencia de las protecciones practicables. 
En numerosas ocasiones la decisión de renovar los cerramientos acristalados 
parece haber arrastrado consigo a las protecciones practicables, ya sea por 
su vinculación directa o por la oportunidad que supone la operación para 
realizar una total puesta al día del conjunto de elementos del hueco. 
Las protecciones fijas, por su parte, presentan una mayor autonomía con el 
cerramiento acristalado, lo que les permite convivir de manera más sencilla 
Figura 76. Grado de alteración de las 
protecciones fijas. 
Figura 77. Relación entre el grado de alteración 
sufrido por las protecciones practicables y 
cerramientos acristalados. 
 
Figura 75. Antigua Clínica Teknon (caso 050).
Transformada en viviendas en 2002. A pesar de 
que las barandillas originales presentaban 
serios problemas de deterioro físico, el principal 
factor que ha llevado su sustitución integral ha 
sido la remodelación completa de la 
composición de la fachada para adaptarla a su 
nuevo uso. 
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con transformaciones severas en la fachada. La clave es el grado de 
vinculación física o técnica. Mientras la relación de las protecciones 
practicables con las carpinterías suele ser incluso de dependencia física 
directa, la estabilidad y fijación de las protecciones fijas suele resolverse de 
manera independiente. Esto supone, en la práctica, una reducción del riesgo 
de contagio de procesos de obsolescencia externa, aunque en algunos casos 
exista una fuerte relación formal y compositiva por su proximidad y 
convivencia en los ámbitos de los huecos de la fachada (Fig. 78). 
La influencia de los procesos de obsolescencia externa sobre las 
protecciones, por tanto, depende de su vinculación constructiva con los 
cerramientos acristalados, pero también de su relación formal dentro de la 
configuración compositiva de los huecos. En el momento que se plantea la 
renovación de alguno de sus elementos, ésta puede llegar a contagiar al 
resto, exista o no vinculación física directa. 
2.2.10 Subsistemas constructivos: resumen de los principales 
factores de influencia 
A partir del análisis realizado en los puntos anteriores se ha interpretado y 
sintetizado gráficamente el grado de influencia de las condiciones de cada 
uno de los subsistemas con respecto a los diferentes tipos de obsolescencia 
(Fig. 79). Esta interpretación no pretende proporcionar datos objetivos desde 
el punto de vista cuantitativo sino, más bien, mostrar por comparación 
diferentes tendencias en el comportamiento de las fachadas estudiadas. En 
cada uno de los capítulos siguientes se propondrá una tabla interpretativa 
similar. 
En cuanto a la obsolescencia de tipo físico, los elementos que más han 
influido, los más vulnerables, han sido los revestimientos, las carpinterías y 
las protecciones practicables. Es en estos elementos donde más peso tienen 
los procesos de deterioro, donde la durabilidad material limita de forma 
determinante la vida útil final. En el resto de subsistemas constructivos, sin 
embargo, otros tipos de obsolescencia pueden tener más relevancia, lo que 
demuestra que la vida útil de la fachada va más allá de una visión basada 
sólo en el deterioro físico y la patología constructiva. 
En este sentido, es de destacar la elevada influencia de los subsistemas 
constructivos en los procesos de obsolescencia de carácter técnico, 
especialmente de las partes transparentes, las más sensibles ante cualquier 
aumento en el nivel de exigencia técnica. De una forma menor, también las 
partes opacas resueltas con fábrica sustentante han tenido protagonismo en 
este tipo de procesos debido, principalmente, a la especialización de las 
diversas capas complementarias del muro heterogéneo. La especialización y 
ajuste fino de las prestaciones van de la mano de un mayor riesgo de 
obsolescencia técnica ante la evolución de las exigencias de habitabilidad y 
confort. 
Figura 78. Edificio de viviendas en c. Muntaner 
271 (caso 104). La sustitución de carpinterías y 
acristalamientos no ha afectado a las 
protecciones fijas de las barandillas, a pesar de 
su vinculación formal en el hueco y de que, en 
algunos casos, los nuevos elementos de 
ventana han sido incluso colocados en una 
posición más adelantada, ganando algo del 
reducido espacio exterior disponible entre el 
plano de la balconera y la barandilla. 
 














También es notable la importancia de los fenómenos de obsolescencia 
funcional -adecuación al programa interior- de los elementos que componen 
la hoja principal de las partes opacas. Entender la evolución en el tiempo de 
las partes opacas requiere de la consideración paralela del vació que dibujan 
los huecos, asunto que será abordado en el próximo capítulo. 
Otro aspecto a resaltar es la existencia de factores de influencia externa. La 
fachada es un conjunto constructivo complejo en el que los procesos de 
obsolescencia que afectan los subsistemas pueden contagiarse entre ellos. 
Las expectativas de vida útil que se puedan hacer de cada elemento o 
material deberían tener en cuenta su interrelación. Esto ha sido muy 
relevante en el caso de los cerramientos acristalados, muy sensibles al 
contagio ante cualquier cambio que se produzca sobre el resto de elementos 
de la fachada. Cara a la consideración de su vida útil, carpinterías y 
acristalamientos muchas veces han formado un conjunto de comportamiento 
unitario. 
En el caso de la obsolescencia de tipo psicológico, únicamente los 
revestimientos parecen haber jugado un papel influyente. Su protagonismo en 
la imagen final de la fachada los hace especialmente sensibles ante cualquier 
voluntad de renovación de la apariencia.  
Con respecto a los procesos de obsolescencia económica, las características 
particulares de los subsistemas técnicos no parecen ser de gran influencia. 
Existen condicionantes económicos de gran relevancia, en especial sobre los 
cerramientos acristalados, pero son siempre resultado de las características 
físicas o técnicas de los elementos materiales, por lo que sus repercusiones 
Figura 79. Tabla indicativa del grado de 
influencia de los diferentes subsistemas sobre 
los procesos de obsolescencia. 
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no pueden ser consideradas tanto como procesos de obsolescencia 
económica sino más bien física o técnica.  
2.2.11 Perfiles de comportamiento en relación a los procesos 
de obsolescencia y los subsistemas constructivos 
2.2.11.1 Familias particulares y subsistemas constructivos  
A partir de las particularidades de cada uno de los subsistemas constructivos 
es posible reconocer también unas ciertas pautas o perfiles de 
comportamiento en su combinación en el conjunto de la fachada. Estos 
patrones son especialmente apreciables en las dos familias de casos 
particulares en cuanto a los procesos de cambio: los casos integralmente 
alterados y los casos inalterados de las décadas que van de los años 50 a los 











El perfil de mayor riesgo frente a los cambios integrales ha sido el formado 
por fachadas compuestas por cerramientos opacos pesados de hoja principal 
delgada (no mayor de 15 cm o incluso menor), en la mayoría de los casos sin 
aislamiento y con algún tipo de revestimiento (revestimiento continuo de 
mortero en gran parte de los casos), aberturas resueltas con carpintería 
metálica, vidrio simple incoloro y sin protecciones practicables de protección 
solar (Fig. 81). Se trata de una composición muy común en su momento, si 
bien hoy en día ha quedado claramente desfasada.  
Las fachadas menos vulnerables -los casos inalterados de las décadas de los 
años 50, 60 y 70- presentarían como diferencias principales con respecto a 
las anteriores dos posibles composiciones constructivas diferentes. La 
Figura 80. Subsistemas constructivos 
empleados originalmente en las familias de 
fachadas integralmente alteradas e inalteradas 
de las décadas de los años 50 a 70. 
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primera consistiría en unas partes opacas de hojas pesadas de más de 15 
cm, sin revestimientos continuos, combinadas con acristalamientos simples 
en carpinterías metálicas o de madera, sin protecciones practicables. La 
segunda estaría formada por cerramientos ligeros, con unos acristalamientos 
con cámara aislante, con algún tipo de tratamiento de control solar pero sin 
protecciones practicables. Se trataría pues, de fachadas pesadas de mayor 
masividad, más propias de las primeras décadas del siglo, o de fachadas 









2.2.11.2 Subsistemas constructivos y vulnerabilidad frente a los 
diferentes tipos de obsolescencia 
Las fachadas con una presencia reducida de elementos con una expectativa 
de vida breve –protecciones practicables, revestimientos continuos, 
carpinterías de baja calidad, etc-  tienden a preservar un mejor estado, es 
decir, son menos propensas a los cambios parciales o transformaciones 
radicales. Por lógica, contra mayor es la durabilidad física de los elementos 
de la fachada, más estable será su comportamiento frente al tiempo.  
Otra consecuencia positiva de la durabilidad es también la menor visibilidad 
de los efectos del tiempo, es decir, una menor probabilidad de sufrir una 
degradación del aspecto de la fachada. 
De forma similar, los cerramientos con mejores prestaciones también serán 
menos susceptibles a sufrir procesos de obsolescencia técnica. Este aspecto 
es especialmente relevante en los sistemas más problemáticos desde el 
punto de vista técnico, como las carpinterías y los acristalamientos. Es 
significativa la muy reducida presencia de carpinterías de madera entre los 
casos integralmente alterados, en detrimento de las carpinterías metálicas. A 
pesar de que los dos sistemas presentan una alta vulnerabilidad física, sus 
prestaciones técnicas marcan la diferencia. La calidad será un claro factor de 
influencia en la evolución de las fachadas en el tiempo, no sólo en su aspecto 
físico sino también prestacional. 
Figura 81. Edificio Luminor (caso 022). Aunque 
esta fachada sólo ha sido objeto de cambios 
parciales que afectan a los cerramientos 
acristalados, el estado general y el grado de 
deterioro evidencian que se trata de una 
solución constructiva claramente obsoleta y 
susceptible de sufrir severos cambios para su 
puesta al día. 
Figura 82.  Palacio Julio Muñoz (caso 058) y 
Edificio Habitat (caso 142). Modelos de 
fachadas con menos tendencia a la alteración. 
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Otro aspecto a tener en cuenta es el coste de las acciones paliativas que se 
pueden adoptar frente a las deficiencias de la fachada, ya sea en forma de 
repercusiones económicas como de complejidad constructiva o interferencias 
en la operatividad del edificio. En este caso, el factor clave parece ser la 
dificultad o facilidad de los procesos de cambio a estos diferentes niveles. El 
final de la vida útil de los elementos de fachada no depende sólo de su propio 
valor relativo, sino también del coste que podría suponer su alteración. En 
este sentido, son de destacar las fachadas pesadas de gran espesor y las 
fachadas ligeras tipo muro cortina. Curiosamente, aunque su expectativa de 
vida útil final es claramente diferente, los extremos de máxima masividad y 
máxima ligereza tienen en común un cierto carácter disuasorio frente a los 
cambios, aunque por motivos diferentes. En un caso influye directamente el 
peso, que penaliza cualquier operación de transformación; en el otro, la 
dificultad de intervenir de forma parcial sobre unos elementos de gran 
especialización y con una elevada vinculación entre ellos. 
El caso opuesto sería el de fachadas con cierta facilidad frente al cambio, con 
características como independencia de sus elementos, accesibilidad, o fácil 
manipulación de sus elementos. Ante similares fenómenos de obsolescencia 
técnica, física o funcional, el coste reducido de la operación de 
transformación se traduce en la práctica en un mayor grado de alteración, 
casi siempre parcial (Fig. 83).  
Con respecto a la obsolescencia funcional, sus repercusiones sobre los 
sistemas constructivos están íntimamente relacionadas con la configuración 
de la fachada, especialmente con el reparto y disposición de huecos. Sus 
particularidades específicas serán abordadas más adelante, en los apartados 
dedicados a la configuración y el uso de las fachadas. 
2.2.12 Subsistemas constructivos y procesos de obsolescencia: 
aproximación a unas estrategias de control 
Según la norma ISO 15686, los principales factores de influencia sobre la 
vida útil estimada de los edificios son: la calidad de los componentes, el nivel 
de diseño, el nivel de ejecución, el ambiente interior, el ambiente exterior, las 
condiciones de uso y el nivel de mantenimiento. En consecuencia, cualquier 
estrategia de control de los procesos de obsolescencia debería pasar, como 
mínimo, por el control de estos factores. 
Según lo visto en los casos de estudio respecto a los materiales y sistemas 
constructivos empleados en las fachadas, los factores más determinantes 
entre los mencionados han sido la calidad de los componentes, el nivel de 
diseño y el nivel de ejecución, es decir, lo que se podría entender como 
calidad o nivel de las soluciones constructivas. El objetivo sería obtener una 
elevada expectativa de durabilidad a la vez que unas buenas prestaciones 
técnicas. 
Figura 83. Edificio Deu i Mata 150 (caso 096). 
La fachada de este bloque de viviendas reúne 
unas inmejorables condiciones para abordar 
operaciones de transformación: un balcón 
corrido permite una cómoda accesibilidad, el 
carácter independiente de sus huecos facilita el 
cambio parcial de sus elementos por separado, 
se han empleado sistemas constructivos 
convencionales y económicos y la presencia de 
protecciones practicables en el plano exterior 
proporciona discreción ante posibles 
modificaciones. Todo ello, combinado con un 
entorno urbano de alto nivel de tráfico y ruido, 
ha dado como resultado una fachada con un 
elevado grado de transformación en la que es 
realmente complicado llegar a distinguir cuál era 
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La influencia de las condiciones de uso y el nivel de mantenimiento será 
abordada más adelante en relación a los otros ámbitos de análisis para las 
fachadas. En cualquier caso, hablar de calidad en las soluciones 
constructivas implica también que éstas sean adecuadas para las 
condiciones de uso y el nivel de mantenimiento previstos. 
Otro atributo de calidad entre los casos de estudio ha sido la existencia de un 
nivel de prestaciones mayor que el estrictamente requerido, es decir, un 
cierto sobredimensionado o redundancia por encima de los requisitos 
mínimos exigidos: mayor capacidad portante, menores pérdidas térmicas, 
mayor eficiencia en el control solar, etc. 
También ha resultado de interés la capacidad de adaptación de algunos 
subsistemas mediante la adición o sustitución en alguno de sus elementos, 
es decir, su capacidad de mejora mediante transformaciones menores. Para 
ello, ha resultado clave la capacidad portante, es decir, una cierta 
redundancia en las prestaciones de soporte más allá de las exigencias 
iniciales. Ante la incertidumbre de la evolución futura de los requisitos a 
cumplir, esta capacidad adicional permite integrar en el cerramiento nuevos 
elementos de mejora que contribuyen a prolongar la vida útil del conjunto 
(Fig. 84).  
Capacidad de adaptación de la fachada, pero en otro sentido, es también el 
principal factor de diseño a tener en cuenta con respecto a la adecuación a 
los requerimientos funcionales de la distribución interior. En este caso, las 
soluciones más efectivas no han sido aquellas que se han ajustado de una 
manera absolutamente directa a las necesidades del programa inicial sino las 
han que proporcionado cierta  flexibilidad o polivalencia8. En este sentido, los 
elementos del cerramiento que más condicionan la relación del interior con el 
exterior han sido las partes opacas y las subestructuras de soporte de los 
cerramientos acristalados. Es en estos donde resultarán más interesantes 
estas condiciones de adaptabilidad funcional. 
Mediante el análisis de los casos de estudio se ha demostrado también la 
relevancia que pueden llegar a tener los procesos de obsolescencia de 
carácter externo sobre muchos de los subsistemas constructivos que 
componen las fachadas. La principal estrategia para su control sería evitar la 
dependencia excesiva entre subsistemas más allá de lo que sea 
estrictamente indispensable. La independencia entre los elementos o 
subsistemas de fachada se revela como un valor para permitir posibles 
transformaciones que no provoquen fenómenos de contagio a otros 
elementos.  
Tanto la redundancia en las prestaciones técnicas, como la adaptabilidad 
funcional o la independencia entre los subsistemas constructivos persiguen 
un mismo objetivo: dotar a la fachada de mecanismos que faciliten ajustes 
sencillos para prolongar su vida útil.  
Figura 84. Edificio Barcelona Activa (caso 055).
La adición de aleros y pantallas de vidrio de 
control solar sólo ha sido posible gracias a la 
capacidad adicional de soporte del cerramiento 
original. 
 
8. Los términos empleados en torno a la 
arquitectura que intenta integrar el cambio son 
múltiples y de difícil distinción entre ellos. 
Flexibilidad es quizás el término más usado. 
Flexibilidad y variabilidad son las palabras clave 
cuando se afronta lo impredecible (Leupen 
2006).   
Según Herman Hertzberger, deben distinguirse 
los términos flexibilidad y polivalencia en 
arquitectura. Los planteamientos de flexibilidad 
producirían una arquitectura neutral que puede 
ser usada de diferentes formas, mientras que la 
idea de polivalencia produce formas que son 
lúcidas y permanentes en sí mismas, pero con 
una capacidad de cambio entendida en el 
sentido de que pueden ser interpretadas de 
diferentes maneras (Hertzberger 2005).  
Otro témino muy usado es adaptabilidad. “La 
arquitectura adaptable reconoce que el futuro no 
tiene límite, que el cambio es inevitable, pero 
que es importante que exista un marco para que 
ese marco se produzca. Los edificios 
adaptables están pensados para responder 
fácilmente a diferentes funciones, modelos de 
uso y necesidades específicas de usuarios” 
(Kronenburg 2007) 
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Mediante el análisis del estado físico de también se ha constatado la 
conveniencia de profundizar en el conocimiento de los mecanismos de 
transformación y envejecimiento de los elementos que componen la fachada. 
Los procesos de obsolescencia no sólo dependen de las condiciones 
materiales, sino también de las posibilidades que existen para modificar estas 
condiciones.  
La calidad para obtener una mayor vida útil no es, por tanto, sólo una 
cuestión de las propiedades de los materiales o de las prestaciones de los 
sistemas constructivos, sino que depende también de un planteamiento 
estratégico en la configuración de la fachada cara a dar una respuesta 
adecuada a los avatares del tiempo. Las soluciones constructivas son tan 
sólo un punto de partida, la carcasa material sobre la que múltiples factores 
influirán de forma combinada. 
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2.3 Configuración y apariencia 
Las características constructivas y materiales tratadas en el anterior capítulo 
corresponden a la fachada entendida como objeto arquitectónico y a sus 
características materiales. El segundo ámbito a tratar, el espacio 
arquitectónico, se concreta de una forma menos clara. La fachada constituye 
una frontera entre el espacio interior y el exterior y pocas veces un espacio en 
sí mismo. Su configuración, sin embargo, será determinante en las 
condiciones de los espacios a los que sirve. Es por ello por lo que para este 
capítulo se considerarán aquellos parámetros que influyen en la relación 
entre el espacio interior y su relación con el espacio exterior y que van más 
allá de sus características constructivas materiales. 
2.3.1 Configuración y apariencia: parámetros considerados 
El análisis de la configuración y apariencia de las fachadas se ha basado en 
dos grupos de parámetros: parámetros básicos comunes de todas las 
fachadas y parámetros específicos de interés detectados en los casos de 
estudio. Los parámetros básicos se corresponden con algunos de los 
principales criterios empleados por las normativas y ordenanzas a la hora de 
regular las fachadas: presencia de huecos, volumetría, altura y presencia de 
cuerpos volados. Los parámetros específicos responden a dos características 
existentes dentro de los casos de estudio que, por su relevancia, se ha 
considerado oportuno estudiar de manera más detallada: la presencia de 
filtros y la presencia de soportes. De forma adicional, se han considerado los 
parámetros de despiece y color de la fachada, que corresponderían a los 
principales rasgos que caracterizan la apariencia del edificio. 
2.3.1.1 Proporción de huecos 
Las diferentes proporciones de huecos se han agrupado en cuatro grandes 
paquetes en función del porcentaje de superficie de cerramiento transparente 
con respecto a la superficie total de la fachada visible desde el exterior: 
- Menor del 25%. 
- Del 25% al 50%. 
- Del 50% al 75%. 
- Mayor del 75%. 
 
En los usos de vivienda y residenciales públicos, la necesidad de contar con 
huecos de iluminación y ventilación viene impuesta por las normativas con el 
fin de cumplir con unas mínimas condiciones de salubridad. Los requisitos 
mínimos dependen de la superficie de las estancias interiores y pueden ser 
cumplidos con proporciones relativamente bajas de hueco sobre el total de la 
fachada1. 
1. A modo de ejemplo, para un dormitorio de 
unos 10 m2 de superficie en planta las 
diferentes ordenanzas exigen superficies de 
iluminación y ventilación que varían entre 1 m2 
y 1,25 m2. Teniendo en cuenta que el frente de 
fachada mínimo de una estancia de este tipo 
puede rondar los 7 m2, el hueco mínimo 
resultante supone apenas un 14% y 18% de la 
superficie del cerramiento. 
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La proporción de huecos es un dato que varía significativamente según la 
fecha de construcción (Fig. 1). Así, es posible distinguir un grupo con 
características diferenciales en las fachadas de las primeras décadas del 
siglo, en las que 9 de cada 10 casos presentan una superficie de huecos que 
no supera el 50% del total de la fachada, siendo el periodo donde más se dan 
proporciones de hueco inferiores al 25%. Esta mayor preponderancia de las 
partes opacas sobre las transparentes responde en parte a la lógica de los 
sistemas constructivos de muros de carga empleados de forma mayoritaria 
en este periodo. 
En los años 50 y 60, por el contrario, asistimos a un aumento espectacular 
del área transparente, con más de un tercio de los casos con una proporción 
por encima del 50% de hueco. Se trata de un planteamiento arquitectónico 
radicalmente distinto en cuanto a la relación entre el interior y el exterior de 
los edificios cuyas consecuencias afectarán también a su comportamiento a 
lo largo del tiempo. Es también el periodo en el que gran parte de las 
fachadas pasan de ser sustentantes a sustentadas, facilitando así un mayor 
protagonismo de las superficies acristaladas: “El abandono del muro de carga 
ha supuesto la generalización de los cerramientos ligeros y ha permitido 
además una mayor libertad –o al menos ha aportado unas condiciones bien 
diferentes- al diseño del hueco, lo que ha hecho posible un aumento 
considerable de la superficie acristalada, ha alterado drásticamente el 
comportamiento de la envolvente y ha abierto nuevas posibilidades al 
comportamiento energético del edificio” (Araujo, 2012). 
En las tres últimas décadas del siglo esta predominancia de lo transparente 
se modera, siendo la característica principal la de una proporción mayoritaria 
de tipo medio, entre el 25% y 50% de hueco para las tres cuartas partes de 
los casos de la década de los años 90, es decir, ni tan cerrada como la de los 
casos de principio de siglo ni tan abierta como en las décadas de los 50 y 60.  
2.3.1.2 Configuración de huecos 
Con respecto a la configuración de huecos, los casos se han tipificado según 
las siguientes categorías: 
- H1 paños ciegos de fachada, sin huecos. 
- H2 huecos autónomos. 
- H3 huecos agrupados horizontalmente. 
- H4 huecos agrupados verticalmente. 
- H5 fachada totalmente acristalada. 
 
La evolución de las fachadas a lo largo de los años se refleja de forma clara 
en las configuraciones de huecos adoptadas (Fig. 2). Así, hasta la década de 
los años 40, la composición preferente era en forma de huecos autónomos en 
más del 90% de los casos. 
Figura 1. Proporciones de hueco (%) en las 
fachadas estudiadas en función de la fecha de 
construcción. 
Figura 2. Tipo de composición de huecos en las 
fachadas estudiadas. 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 183
En los años 50 y 60 se da una mayor presencia de fachadas con huecos 
agrupados, ya sea en forma de ventanas corridas o de cerramientos 
totalmente acristalados. En estas décadas, las composiciones en base a 
huecos autónomos bajan por debajo de la mitad de los casos. En las décadas 
de los años 70 y 80, sin embargo, las composiciones en base a huecos 
autónomos se recuperan en parte, representando aproximadamente la mitad 
del total de casos, mientras que el número de las fachadas de huecos 
agrupados quedan cerca de un tercio del total. En la última década del siglo 
la tónica general es la variedad y las configuraciones híbridas, mezcla de 
huecos autónomos y agrupados. La evolución paralela de las diferentes 
clases de configuración y proporción de hueco revela que existe una relación 
directa entre estos dos factores (Fig. 3).  
En efecto, las configuraciones de huecos autónomos son, en su inmensa 
mayoría, de una proporción baja, con muy pocos casos por encima de 
valores del 50%. Las configuraciones agrupadas de huecos, por el contrario, 
suelen corresponder a una proporción mayor: más de la mitad de los casos 
está por encima de valores del 50% de hueco. Otras configuraciones 
híbridas, mezcla de huecos autónomos y agrupados, presentan un grado 
intermedio de proporción, con gran mayoría de casos entre valores del 25% y 
el 75%.  
La voluntad de transparencia tiene repercusiones, como cabía esperar, en la 
propia manera de componer la fachada. La voluntad de aumentar la 
superficie acristalada lleva de forma natural a una mayor vinculación formal 
entre la superficie de los huecos. Los posibles efectos de una mayor o menor 
proporción de hueco en la vida del edificio, por tanto, deberán ser 
considerados de manera paralela a los de sus configuraciones más 
habituales. Esto será especialmente relevante en los dos tipos más extremos 
de fachadas que se han visto en el capítulo anterior: la fachada de hoja 
pesada gruesa y la fachada ligera. En el primer caso, la lógica de los muros 
portantes y la conveniencia de repartir los huecos de forma autónoma para 
conseguir un mejor reparto de las cargas lleva consigo una menor proporción 
de hueco mientras que, en el segundo, la tendencia a trabajar con mayores 
superficies acristaladas supone unas configuraciones en las que la 
agrupación de huecos será el rasgo predominante (Fig. 4). 
2.3.1.3 Volumetría 
En el análisis se han considerado tres grandes grupos en relación a la 
volumetría en planta: 
- V1 volumetría plana. 
- V2 volumetría retranqueada hacia el exterior. 
- V3 volumetría retranqueada hacia el interior. 
 
Figura 3. Proporción de hueco (%) de las 
fachadas estudiadas en función del tipo de 
agrupación. 
Figura 4. Viviendas La Vinya (arriba, caso 106) 
y Escuela Suiza (abajo, caso 044)
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Los cambios de las volumetrías adoptadas en las fachadas a lo largo del 
tiempo indican una curiosa evolución (Fig. 5). Mientras el caso más frecuente 
en las primeras décadas del siglo era el de una fachada de carácter 
eminentemente plano, muy relacionado con la propia lógica de los muros de 
carga, en los años 50, 60 y sobre todo en los 70, la volumetría parece 
aprovechar la difusión de nuevos sistemas constructivos para liberarse del 
corsé de la planeidad (Fig. 6) y presentar fachadas más o menos 
retranqueadas en más de la mitad de los casos. La situación, sin embargo, 
cambia radicalmente en los años 80 y 90, en los que los casos de volumetría 
plana alcanzan una proporción parecida a la del inicio de siglo.  
2.3.1.4 Terrazas 
Se han considerado como terrazas todos aquellos cuerpos volados abiertos o 
semicerrados con frente abierto a la calle. También se han incluido en esta 
categoría las terrazas generadas mediante retranqueos con respecto a la 
alineación de vial que, aunque no suponen propiamente un cuerpo volado 
desde el punto de vista de la normativa, sí conforman un cuerpo volado con 
respecto al plano principal de la fachada. Otros cuerpos volados cerrados, 
como las galerías, se han considerado dentro de los parámetros analizados 
en el apartado dedicado a los filtros. 
Las terrazas se han clasificado según dos categorías: 
- C1 cuerpos volados autónomos en forma de balcones puntuales, 
normalmente asociados a uno o pocos huecos. 
- C2 cuerpos volados agrupados en forma de balcón corrido 
agrupando varios huecos. 
 
La evolución de las terrazas en las fachadas analizadas (Fig. 7) tiene que ver, 
en primer lugar, con la propia manera de entender la relación de los espacios 
interiores con el exterior, especialmente en el ámbito doméstico, pero también 
con la evolución de los modelos constructivos. 
En la Barcelona del siglo XIX era habitual la disposición de balcones como un 
“importante factor de sociabilidad” (Espalder & Manent, 2007). El balcón 
complementaba al hueco aportando protección solar mediante el vuelo y un 
ámbito donde disponer elementos de control solar, lumínico o de regulación 
de las condiciones de intimidad. Esta práctica arquitectónica y constructiva se 
prolonga durante las primeras décadas del siglo XX, relacionada 
principalmente con fachadas de edificios residenciales resueltas mediante 
muros de fábrica, huecos autónomos y balcones volados del plano de la 
fachada (Fig. 8), ya sea en forma de balcones puntuales o corridos 
agrupando varios huecos. 
Las propias Ordenanzas Municipales regulan desde 1891 las características 
de los cuerpos volados, limitando su vuelo máximo y estableciendo unos 
Figura 5. Volumetría de fachada empleada entre 
las fachadas estudiadas. 
Figura 6. Viviendas en Via Augusta 242 (caso 
075). 
 
Figura 7. Presencia de balcones entre los casos 
de estudio 
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límites de proximidad con respecto a las fachadas vecinas. Sin embargo, la 
solución mayoritaria en las primeras décadas de siglo, con más de la mitad 
de los casos construidos con anterioridad al 1960s, es la de la fachada sin 
balcones. Corresponde tanto a edificios residenciales como no residenciales 
y es de especial relevancia en los años de posguerra, en los que la fachada 
suele estar resuelta con muros portantes de fábrica y huecos autónomos sin 
balcones, en un característico lenguaje basado en el uso de obra vista de 












Las décadas de los años 50 y 60 se caracterizan por la difusión de un nuevo 
tipo de balcón corrido de mayor profundidad, en especial en la nueva 
arquitectura residencial de la zona alta de Barcelona (Sant Gervasi, Sarrià, 
Pedralbes). En estos casos se trata de “un espacio exterior que trata de hacer 
realidad por medio de un mecanismo artificial, la terraza, el sueño de un 
jardín ligado a la casa” (Monteys, 2000). Esta mayor voluntad de profundidad 
es posible por la implantación de nuevas soluciones constructivas en los que 
la fachada se libera de su misión estructural. El resultado es un espacio que 
deja de ser un complemento del hueco para convertirse en un espacio 
intermedio con entidad propia (Fig. 10). 
En las últimas décadas del siglo, la presencia de balcones decrece y pierde 
protagonismo como elemento arquitectónico de las fachadas. A partir del Plan 
General de Ordenación Urbana de 1973, las características de los cuerpos 
volados se regulan de forma diferenciada para cada zona de la ciudad. Un 
ejemplo característico es la operación de la Villa Olímpica para los Juegos 
Olímpicos de 1992, en la que la mayoría de los nuevos edificios no 
presentaban cuerpos volados en forma de balcones  (Fig. 11).  
Figura 8. Casa Pericas (caso 005).
Figura 9 (izquierda). Viviendas en c. Muntaner 
558 (caso 032). 
 
Figura 10. Viviendas en c. Vallmajor 25 (caso 
067). 
Figura 11. Viviendas en c. Salvador Espriu
(caso 164). 




Como filtros se han considerado aquellos elementos sobrepuestos a la 
fachada creando un espacio intermedio con una dimensión adecuada para 
ser visitable, agrupándolos según dos tipos: 
- F1 filtros generados por celosías o elementos de protección solar 
desvinculados del ámbito directo del hueco y que generan un 
espacio intermedio, normalmente visitable. No se han considerado 
como tales los elementos de protección solar adosados al 
cerramiento acristalado. 
- F2 filtros generados por paramentos de vidrio superpuestos a la 
fachada en forma de galerías o elementos de protección solar 
desvinculados del ámbito directo del hueco. 
 
La presencia de filtros no ha sido nunca mayoritaria. Su mayor número se ha 
dado en los años 70, con alrededor del 25% de los casos, pero la media es 
de sólo un 13% sobre el total  (Fig. 12). 
Los pocos casos de presencia de filtros entre los casos de principios de siglo 
son en forma de galería acristalada. Este tipo de elementos es también 
característico en las fachadas anteriores al 1900, especialmente en el área 
del Eixample. A partir de 1891, sin embargo, su uso ya estaba en cierta forma 
limitado por las Ordenanzas Municipales, ya que la superficie de galería pasa 
a ser contabilizada dentro de la edificabilidad permitida. La construcción de 
este tipo de filtros climáticos y ambientales, por tanto, sólo era posible a costa 
de la superficie habitable interior. En 1966, las nuevas Ordenanzas restringen 
aun más su posible aplicación al definir la superficie de las tribunas como no 
computable cara a la justificación de las superficies mínimas de las diferentes 
estancias. 
A partir de los años 50 los filtros más habituales serán otros: los compuestos 
por elementos de protección solar que no comprometen el carácter abierto de 
las terrazas y no tienen tanta repercusión en el cómputo de superficies 
edificables. Del protagonismo de un tipo de filtros adecuados para los meses 
fríos se pasa en la segunda parte del siglo a uno para los cálidos. Parece 
como si el lenguaje arquitectónico de las fachadas de ese periodo mostrara 
una mayor preferencia por la expresividad de los elementos de protección 
solar: “El uso dominante de las persianas de librillo de distintas clases –basta 
observar las obras de Coderch de estos años- nos habla de un repertorio 
típicamente mediterráneo, enfatizado por la presencia de loggias, terrazas y 
balcones que aumentan los contrastes entre la luz y las sombras” (Monteys, 
1996). 
Este fenómeno parece indicar que existe una cierta evolución en las propias 
condiciones de uso ambiental de los edificios, si bien éste es un tema que 
queda fuera del alcance de este estudio. Algunos factores que podrían 
Figura 12. Presencia de filtros entre los casos 
de estudio. 
Figura 13. Proporción de hueco entre los casos 
de estudio en relación a la presencia de filtros 
de protección solar. 
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explicarlo serían la propia evolución en las soluciones constructivas 
adoptadas y su repercusión en el ambiente interior, la progresiva implantación 
de sistemas artificiales de calefacción en los edificios, las regulaciones 
normativas con respecto a estos espacios intermedios y hasta la propia 
evolución en la valoración social de la relación del interior privado con el 
exterior urbano. 
Contra lo que podría parecer, este protagonismo de la protección no tiene 
que ver de forma directa con la mayor proporción de hueco en fachada, ya 
que la mayoría de casos con este tipo de filtros presenta una proporción 
relativamente controlada, inferior al 50% (Fig. 13). 
Sí existe una relación directa, en cambio, con la presencia de balcones (Fig. 
14).  La mayoría de filtros a modo de celosía o protección están asociados a 
balcones corridos.  
El tipo de fachada más frecuente cuando existen filtros de protección solar 
sería, por tanto, el de un balcón agrupado en forma de una terraza de una 
cierta dimensión en el que se sitúa el filtro por su parte exterior, generando un 
espacio intermedio protegido a nivel climático y visual (Fig. 15). 
2.3.1.6 Soportes 
Para este trabajo se ha considerado como presencia de soportes la 
integración relevante de elementos de la estructura o de una subestructura 
portante dentro de la configuración final de la fachada visible desde el 
exterior. Así, nos encontramos con fachadas donde la retícula de pilares o 
cantos de forjados es aparente y juega un rol en la composición, o de tramas, 
normalmente de perfiles metálicos, cuya principal misión es proporcionar 
estabilidad a los cerramientos. Cara a su caracterización, se han considerado 
los siguientes tipos: 
- S1 presencia de soportes formando una retícula de elementos tanto 
horizontales como verticales. 
- S2 presencia de elementos únicamente horizontales: cantos de 
forjado o travesaños de soporte. 
- S3 presencia de elementos únicamente verticales: pilares, 
montantes de soporte. 
 
Casi un tercio del total de casos analizados presenta algún tipo de soporte en 
fachada. En las primeras décadas su presencia es irrelevante, mientras que 
en los 50 y 60 se hace mayoritaria (Fig. 16). Es el periodo de difusión de las 
grandes fachadas acristaladas de incipiente desarrollo tecnológico, que 
precisan de subestructuras que aseguren su estabilidad. En las últimas 
décadas la presencia de soportes se modera. Eso no implica un cambio 
profundo de los sistemas constructivos sino, simplemente, un papel diferente 
Figura 14. Presencia de filtros entre los casos 
de estudio en relación a la presencia de 
balcones. 
 
Figura 15. Conjunto Arcadias (caso 179).
Figura 16. Presencia de soportes entre los 
casos de estudio. 
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de los entramados portantes, que pasan de exponerse en la cara exterior a 
quedar protegidos por otros elementos del cerramiento. 
Dentro de los distintos tipos de soportes considerados, el reparto entre los 
casos de estudio es relativamente parecido (Fig. 17), con predominancia de 
la retícula, asociada a la presencia de la estructura portante principal en el 
plano de fachada. Los soportes verticales corresponden en la mayoría de los 
casos a las subestructuras de estabilización de las fachadas con alta 









Cara a un mejor manejo de los datos, se han clasificado las fachadas en 
cuatro grupos según el número máximo de plantas sobre rasante en el plano 
principal de la fachada (no se han considerado áticos ni otros cuerpos 
retrasados): 
- De 1 a 5 plantas 
- De 6 a 10 plantas 
- De 11 a 15 plantas 
- Más de 15 plantas 
 
La mayoría de los casos de estudio, cerca de dos terceras partes, presentan 
una altura de 6 a 10 plantas (Fig. 19). Las fachadas de 5 plantas o menos son 
el segundo grupo más frecuente, aunque sólo constituye un 27% de los 
casos, mientras que los grupos de fachadas de más de 10 plantas apenas 
suman alrededor del 12%. Dado lo reducido de estos últimos casos, en 
algunos momentos se ha considerado conveniente agrupar los casos de 




Figura 17 (arriba). Tipos de configuración de 
soportes entre los casos de estudio. 
S1: retícula de elementos horizontales y 
verticales. 
S2: soportes horizontales. 
S3: soportes verticales. 
Figura 18. Viviendas en c. Calatrava 12 (izquierda, caso 076), Fábrica Enmasa (centro, 
caso 057) y viviendas en c. Navas 296 (derecha, caso 206). 
Figura 19. Altura máxima (en número de 
plantas) entre los casos de estudio. 
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Su distribución según la fecha de construcción (Fig. 20) permite apreciar 
como la mayoría de fachadas de mayor altura se concentra en la segunda 
mitad del siglo. La década de los 60 se caracteriza también por la menor 
presencia de casos de 5 plantas o menos. La última década del siglo es, por 
el contrario, la que presenta una mayor diversidad de alturas.  
Esta distribución refleja en cierta forma la evolución de las normativas que 
regulan la altura máxima edificable. Así, en las primeras décadas del siglo, 
las Ordenanzas Municipales limitan la altura reguladora en función del ancho 
de la calle, con un valor máximo que evoluciona de los 22 m en 1891 hasta 
los 27,10 m en 1942. Sólo en algunos casos excepcionales se permiten los 
edificios de más altura, como es el caso del Edificio Urquinaona de Gutiérrez 
Soto. A partir de 1947, sin embargo, esta excepcionalidad se extiende 
mediante la regulación de “zonas especiales de edificios singulares” que 
permite alturas mayores con carácter excepcional siguiendo unos criterios no 
siempre del todo claros2. Es sólo a partir del Plan general de Ordenación 
Urbana de 1973 cuando la posibilidad de edificar con mayor altura se regula 
de una manera más ordenada en función de la clasificación urbanística por 
zonas. 
2.3.1.8 Despiece y color 
Se han considerado como parámetros de despiece aquellos relacionados con 
la disposición de los elementos materiales que componen la fachada: tamaño 
de piezas, número de unidades, juntas, posición relativa, etc. Los parámetros 
de color dependerán del propio color adoptado para cada uno de los 
elementos que componen la fachada. 
Despiece y color son dos rasgos de carácter claramente diferenciado. Uno se 
relaciona con la concreción geométrica de los elementos constructivos 
mientras el otro lo hace con su percepción óptica. Sin embargo, cara a la 
realización de este trabajo, se ha considerado oportuno su valoración en 
paralelo, ya que se han detectado indicios de que juntos configuran unos 
atributos formales cuya influencia se distingue de otras características 
principales como son la volumetría o la composición de huecos. 
Cara a su análisis, se ha considerado que el principal asunto de interés es su 
continuidad o no en los procesos de transformación. Es decir, su influencia 
negativa o positiva en los casos en los que se producen cambios. El objetivo 
es valorar cómo estos rasgos tan protagonistas de la apariencia pueden 
haber condicionado la vida útil final del cerramiento. 
2.3.1.9 Otros parámetros no considerados 
Existen otros parámetros relevantes en la ordenación urbanística como 
pueden ser la disposición aislada, entre medianeras o la alineación a vial. Si 
bien han sido considerados a la hora de realizar la inspección de los casos de 
2. En 1973, un estudio sobre la Barcelona del 
alcalde Porcioles denuncia la arbitrariedad en la 
definición de los edificios singulares y su 
proliferación a pesar de su carácter en principio 
excepcional. Desde 1952 a 1973 se contabilizan 
hasta 27 edificios singulares en los que, 
además, intervienen como proyectistas técnicos 
directamente relacionados con la administración 
pública (Alibés et al., 1975): 
Figura 20. Altura máxima (en número de 
plantas) entre los casos de estudio en relación a 
la fecha de construcción. 
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estudio, se ha constatado que no representan grandes afectaciones en el 
resultado, por lo que no serán considerados como parámetros de influencia 
relevantes para los casos tratados. Esto no significa que no puedan serlo en 
otras ocasiones bajo otras condiciones.  
2.3.2 Vida y proporción de huecos 
La proporción de huecos parece guardar una relación directa con el grado de 
alteración de las fachadas (Fig. 21). Contra mayor es la proporción de 
superficie transparente, mayor es la alteración integral, pero también son más 
los casos inalterados. En realidad, el balance global, curiosamente, es que 
contra mayor es la proporción de hueco menor es la presencia de casos con 
algún tipo de alteración. Las proporciones bajas de hueco son menos 
susceptibles al cambio integral, pero en cambio sufren de mayores 
alteraciones parciales.  
Una inspección del grupo de casos de las familias de fachadas alteradas 
integralmente y de las coetáneas inalteradas (Fig. 22) permite confirmar este 
comportamiento. La mitad de los casos alterados integralmente presenta una 
proporción de hueco mayor al 50%. Por su parte, en los casos inalterados 
predomina una proporción de huecos más baja: dos tercios de los casos 
presentan proporciones por debajo del 50%, y es significativo que no exista 
ninguna fachada con más del 75% de hueco. La proporción de hueco se 
demuestra como un factor de influencia íntimamente relacionado con los 
procesos de alteración integral. 
2.3.2.1 Factores de obsolescencia física y proporción de huecos  
Tal como se ha visto en el capítulo anterior, los subsistemas constructivos 
empleados en la resolución de los huecos suelen presentar una vida física 
más limitada que los de las partes opacas.   
Bajo esta premisa, contra mayor sea la proporción de hueco más lógico sería 
que existieran alteraciones. Sin embargo, como se ha visto en el punto 
anterior, eso no es del todo así. En efecto, existe un mayor riesgo de 
alteración integral contra mayor es la proporción de hueco, pero son las 
proporciones bajas las que sufren de mayor grado de alteración parcial. La 
alteración en los casos de alta proporción de huecos es más brusca, más 
propensa a un “todo o nada”, mientras que las proporciones bajas parecen 
susceptibles a una alteración más paulatina, de más baja intensidad pero 
mayor extensión. La explicación de este comportamiento diferencial habrá 
que buscarla en otros factores, especialmente en el tipo de configuración 
asociada a las diferentes proporciones de hueco. 
Otro problema físico asociado a la proporción de hueco es el resultado de un 
efecto secundario: la devaluación de la imagen debida a las deficiencias 
físicas de envejecimiento motivadas por las intervenciones de carácter parcial 
Figura 21. Grado de alteración de la fachada 
entre los casos de estudio en relación a la 
proporción de hueco. 
 
Figura 22. Proporción de hueco de los casos de 
estudio en relación al grado de alteración. 
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sobre alguno de los elementos de los cerramientos transparentes del hueco: 
alteraciones en la volumetría, planeidad, alineación, despiece, color o 
acabado (Fig. 23). 
La pérdida de calidad visual por las actuaciones puntuales y descoordinadas 
de los usuarios se suma a los problemas físicos o técnicos reales de los 
elementos no sustituidos y se convierte en ocasiones en un paso previo a una 
intervención integral sobre el cerramiento (Fig. 24).  
Este fenómeno es especialmente acusado en las fachadas con una alta 
proporción acristalada. La mayor vulnerabilidad frente a los cambios parciales 
de los elementos de los huecos se hace más relevante y presente contra 











2.3.2.2 Factores de obsolescencia técnica y proporción de huecos  
Al igual que ocurre con su limitada expectativa de vida física, los sistemas 
constructivos empleados en los huecos son también los más sensibles desde 
el punto de vista de las prestaciones técnicas. En la familia de casos 
alterados integralmente los problemas de carácter técnico de las partes 
transparentes han afectado hasta un 80% de los casos (Fig. 25), 
constituyendo una de las principales causas que ha llevado al fin de la vida 
útil de los elementos afectados. 
De todo ello se desprende que, en general, una fachada con una gran 
superficie acristalada es más susceptible a quedar desfasada desde el punto 
de vista técnico ante el aumento de exigencias de confort y habitabilidad que 
una con predominancia de la superficie opaca. Una misma solución técnica 
para los huecos aplicada a menor o menor escala puede llegar a representar 
Figura 24 (izquierda, caso 219) Fachada del 
edificio de oficinas Monitor en su estado previo 
a la remodelación del 2010. A pesar de que sólo 
se han alterado los acristalamientos y que la 
acción supone una cierta mejora técnica, la 
devaluación de la imagen global es notable. La 
presencia descontrolada de instalaciones de 
refrigeración y su propia obsolescencia, más 
rápida que la de la fachada, agrava aun más la 
percepción general de deterioro.
Figura 23 (arriba). Deficiencias físicas 
detectadas entre las partes transparentes de los 
casos de estudio. 
Figura 25. Deficiencias técnicas detectadas 
entre los casos de estudio integralmente 
alterados. 
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diferencias importantes en el resultado final en función de su proporción 
sobre el total de la fachada. De la misma forma, una actuación de mejora 
sobre estas partes transparentes puede tener mayor o menor repercusión 
sobre las prestaciones finales en función de la proporción del área 
transparente, y actuar sobre las partes opacas puede no tener mucho sentido 
si en paralelo no se actúa sobre las partes transparentes.  
Entre las fachadas alteradas integralmente llaman la atención las 
modificaciones que se han hecho en las nuevas soluciones adoptadas sobre 
la proporción de hueco, afectando a un tercio de los casos (Fig. 26). De entre 
todos los rasgos compositivos de las fachadas, éste ha sido el que se ha visto 
más alterado al realizar una intervención de tipo integral. 
El sentido de las acciones adoptadas, sin embargo, no sigue una tendencia 
homogénea. Se han dado casos tanto de reducción de proporciones elevadas 
de hueco con respecto al cerramiento original como de operaciones en el 
sentido inverso, aumentando la superficie acristalada. Sorprendentemente, en 
alguno de estos últimos casos el resultado final es una nueva fachada, 
ajustada a una normativa más evolucionada y exigente, pero con algunas 
prestaciones inferiores a las que se daban en el cerramiento original (Fig. 27), 
lo que no deja de representar cierta vulnerabilidad ante probables aumentos 
futuros en las exigencias técnicas. 
Entre las diferentes prestaciones que se ven afectadas por la proporción de 
hueco es posible comprobar como, contra lo que podría parecer, el aumento 
de superficie acristalada no ha venido acompañado de una mayor utilización 
de elementos de protección solar (persianas, celosías...), sino todo lo 
contrario: su presencia en los casos de estudio decrece de forma directa 
contra mayor es la proporción de hueco (Fig. 28). La práctica habitual para la 
resolución del problema de la protección solar en las fachadas con alto 
porcentaje acristalado ha sido otra: la utilización de vidrios con algún tipo de 
tratamiento que reduzca su factor solar. 
La proliferación de unidades exteriores de aire acondicionado en algunas de 
las fachadas analizadas constituye un síntoma claro de la ineficacia de ciertas 
soluciones en cuanto a la protección solar (Fig. 29). Los edificios de alta 
Figura 26. Condiciones en la proporción de 
huecos de los casos integralmente alterados.  
El número indica la referencia del caso. Los 
rectángulos de color señalan la continuidad o no 
de la proporción de hueco tras las 
transformaciones. 
Figura 28. Presencia de protecciones 
practicables entre los casos de estudio en 
relación al porcentaje de hueco. 
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carga interna (uso administrativo, docente, etc), y limitados recursos de 
protección solar, combinados con una alta proporción de hueco, resultan los 
más susceptibles a sufrir este tipo de problemas. Esto no sólo supone una 
devaluación clara de la imagen sino que también una mayor carga económica  
en la explotación del edificio capaz de contribuir a un final más prematuro de 
su vida útil. 
 
De hecho, es sintomático comprobar cuáles han sido las soluciones 
adoptadas en cuanto al aislamiento térmico de las partes transparentes y el 
control de la radiación solar en las familias particulares de estudio (Fig. 30). 
En el grupo de fachadas integralmente alteradas, de alta proporción de 
hueco, sólo existía 1 caso entre 20 en el que la fachada original contara con 
vidrio aislante y, en más de la mitad de las ocasiones, tampoco se ha 
empleado ningún tipo de estrategia de protección solar. Sólo en 5 casos las 
protecciones existentes cumplen una misión de control de la radiación y 4 
presentan vidrios con algún tipo de tratamiento, es decir, en más de la mitad 
de los casos los huecos presentaban un acristalamiento transparente sin 
ningún tipo de protección. En la familia de casos coetáneos inalterados, por el 
contrario, se han empleado vidrios aislantes con cámara de aire en la mitad 
de las ocasiones. En este grupo tampoco existen elementos practicables de 
protección, cuya limitada vida física parece tener que ver más con un grado 
de alteración parcial prematura que con un estado inalterado, pero en 4 de 
las 6 ocasiones se han empleado vidrios tintados o de control solar. Todo ello 
demuestra la gran repercusión que pueden llegar a tener las características 
Fig. 27. Fachada del edificio de oficinas Rambla 
Catalunya 98 bis (caso 221),  completamente 
renovada en 1998. La nueva configuración 
constructiva aporta mejores condiciones de 
iluminación natural, de protección solar, de 
visión y de renovación de imagen pero 
representa un cierto paso atrás en cuanto al 
aislamiento térmico. El cerramiento original, 
compuesto por un entramado de perfiles de 
aluminio con relleno de paneles sandwich y 
ventanas de madera, presentaba una 
proporción de hueco del 38%, de lo que 
resultaba una transmitancia media aproximada 
de 2,6 W/m2K. La nueva fachada está resuelta 
mediante balconeras de aluminio con doble 
vidrio aislante en una proporción aproximada del 
85% de la superficie, con una transmitancia 
media global que ronda los 3,2 W/m2K, es decir, 
un 23% mayor que la de la solución original. 
Este aumento de la transmitancia se agrava con 
el cambio de uso del edificio, que ha pasado de 
administrativo a residencial, es decir, de una 
alta carga térmica interna a una baja, con lo que 
el problema de las pérdidas térmicas en los 
periodos fríos se agudiza. 
Figura 29. Edificio ETSEIB (caso 062).
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técnicas de los cerramientos transparentes y su proporción en los procesos 
de obsolescencia.  
 
Otras importantes prestaciones técnicas como la permeabilidad al aire o el 
aislamiento acústico se ven igualmente influidas por la proporción de hueco 
en relación a la parte opaca. Las soluciones más eficientes desde el punto de 
vista energético suelen presentar una proporción relativamente limitada3. 
Trabajar con proporciones altas implica, por tanto, un aumento del riesgo de 
que se den fenómenos de obsolescencia técnica. Dicho de otra manera, 
contra mayor es la superficie de hueco, mayores serán los beneficios 
potenciales a obtener mediante una renovación del cerramiento, lo que en la 
práctica puede llevar a un fin de vida más acelerado.  
2.3.2.3 Factores de obsolescencia funcional y proporción de huecos 
Los huecos son elementos fundamentales para proporcionar unas correctas 
condiciones de iluminación, visión o ventilación. En este sentido, la alteración 
de alguna de las exigencias en el interior con respecto a las condiciones 
originales puede ocasionar graves disfunciones. En alguno de los casos 
analizados, éste ha sido uno de los principales motivos que han llevado a la 
alteración integral. 
El problema radica no tanto en la proporción relativa de superficie de hueco 
sobre el total de la fachada sino en su reparto específico y su vinculación con 
el interior. Proporciones bajas de huecos, bien dosificadas, son capaces de 
ofrecer unas condiciones adecuadas para diferentes usos (Fig. 31). El factor 
clave, por tanto, no parece ser tanto la proporción de hueco como su 
configuración, aspecto que será abordado más adelante. 
2.3.2.4 Factores de obsolescencia psicológica y económica y 
proporción de huecos  
En los casos de estudio no se han detectado factores psicológicos o 
económicos asociados a la valoración de las distintas proporciones de hueco, 
más allá de sus repercusiones indirectas en las prestaciones técnicas. De 
hecho, entre las fachadas integralmente alteradas se ha dado un grado 
3. Según las estimaciones realizadas por Baker 
y Steemers mediante el Método LT (LT 
standing for Lighting and Thermal), el 
porcentaje óptimo de superficie de hueco para 
las fachadas de los edificios situados en la 
zona sur de Gran Bretaña varía entre el 10% y 
el 60% en función de la orientación y el uso del 
edificio (Baker & Steemers 2000). Los 
resultados no son extrapolables de forma 
directa a la ciudad de Barcelona, pero son 
indicativos de la eficiencia limitada de las 
fachadas con una alta proporción acristalada, 
Figura 31: Passeig de Gracia 16 (caso 036). A 
pesar de que la proporción de superficie de 
hueco no supera el 25% del total de la fachada, 
su configuración ha resultado adecuada para 
acoger tanto un programa inicial administrativo 
como para un renovado uso de viviendas de 
lujo. 
Figura 30 (arriba). Sistemas de acristalamiento y 
de protecciones empleados en los casos 
integralmente alterados y en la familia de casos 
coetáneos inalterados. 
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similar de modificaciones en la proporción de hueco tanto al alza como a la 
baja. 
Aunque las grandes superficies acristaladas implican en principio unas 
condiciones más favorables en cuanto a la luminosidad y las vistas exteriores, 
con un evidente atractivo psicológico y comercial, fachadas que cuentan con 
proporciones bajas de hueco son igualmente compatibles con una percepción 
subjetiva de calidad (Fig. 32). Salvo que existan situaciones extremas, este 








2.3.3 Vida y configuración de huecos 
A pesar de que la configuración de huecos autónomos son las más usadas 
en las primeras décadas del siglo, son las configuraciones de huecos 
agrupados, mayoritarias en los años 50 y 60, las que presentan un mayor 
número de casos de alteración integral (Fig. 33). Por su parte, las fachadas 
de tipo híbrido, mezcla de huecos autónomos y agrupados, son las menos 
alteradas. Este mayor grado de preservación se corresponde con una menor 
edad de las fachadas, ya que es este tipo de configuración el más empleado 
en la última década del siglo.  
La influencia de la configuración agrupada de huecos sobre el grado de 
alteración se explicaría en parte por la mayor proporción de superficie 
acristalada que suelen suponer, como se ha visto en los puntos anteriores. 
Sin embargo, si se compara el grado de alteración para una misma 
proporción media de hueco (Fig. 34) se constata que existe una influencia del 
tipo de configuración empleada: el porcentaje de casos íntegramente 
alterados entre los huecos agrupados supera de forma clara a los de las 
configuraciones autónomas o híbridas. 
Un análisis más detallado del tipo de configuración de huecos empleado en la 
familia de casos integralmente alterados (Fig. 35) permite apreciar que, en 
contra de lo que cabría esperar, la configuración más frecuente en estos 
casos no es la de una fachada totalmente acristalada, aparentemente más 
Figura 32. Reportaje aparecido en la sección 
inmobiliaria del periódico La Vanguardia sobre 
las viviendas del remodelado edificio de Passeig 
de Gracia 16 (caso 036). La limitada proporción 
de hueco de la fachada no ha supuesto ningún 
inconveniente para que el inmueble tenga un 
elevado valor de mercado y para que uno de 
sus atractivos comerciales sean, incluso, las 
vistas desde sus ventanas. 
Figura 33. Grado de alteración de los casos de 
estudio en relación al tipo de configuración de 
hueco empleada. 
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vulnerable, sino la de ventana corrida horizontal. El tipo de configuración de 
huecos, por tanto, parece ser un factor de influencia sobre los procesos de 
transformación más allá de la proporción de superficie transparente a la que 
pueda ir asociada. 
2.3.3.1 Factores de obsolescencia física y configuración de huecos 
El grado de presencia de defectos físicos destacables en los cerramientos 
transparentes no parece variar de una manera significativa en función de la 
configuración de huecos adoptada. Sea cual sea el tipo de configuración, los 
defectos afectan a alrededor de un 70% de los casos (Fig. 36). 
El principal factor de influencia en la obsolescencia física lo volvemos a 
encontrar relacionado con los procesos de cambio y sus resultados en forma 
de unas señales de envejecimiento que pueden repercutir en una valoración 
negativa y en una depreciación del inmueble. Así, en los huecos de 
configuración agrupada cualquier cambio o alteración repercute por contraste 
en la percepción global del hueco. Sutiles cambios en el color o en las 
dimensiones de los elementos saltan a la vista cuando estos se sitúan uno 













Por el contrario, en las fachadas con configuraciones de huecos autónomos, 
la sustitución parcial de elementos resulta más discreta y suele suponer sólo 
un intercambio de elementos de ventana similares dentro del marco del 
cerramiento opaco (Fig. 38). En este caso, las partes opacas, más estables 
frente al cambio, proporcionan una referencia de continuidad material y un 
Figura 34: Grado de alteración de los casos de 
estudio con una proporción de hueco del 25-
50% en relación al tipo de configuración de 
hueco empleada. 
Figura 35: Tipo de configuración de huecos 
empleada entre los casos de estudio 
integralmente alterados. 
Figura 36: Presencia de deficiencias físicas 
destacables entre los casos de estudio en 
relación al tipo de configuración de hueco 
empleada. 
Figura 37: Edificio BBVA (caso 108). El simple cambio de dos vidrios supone una 
grave distorsión en la unidad formal del muro cortina. 
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cierto orden formal que difumina el impacto de las alteraciones en los 
cerramientos acristalados. 
No se han detectado, por tanto, afectaciones directas de la configuración de 
huecos sobre el estado físico, pero sí afectaciones indirectas por las 
repercusiones sobre la visibilidad de los efectos del envejecimiento, es decir, 
sobre la percepción del propio estado físico de la fachada. 
2.3.3.2 Factores de obsolescencia técnica y configuración de huecos 
Entre los casos de estudio no se han detectado factores específicos 
especialmente relevantes relacionados con la configuración de huecos que 
afecten a los procesos de obsolescencia técnica más allá de las 
repercusiones que se derivan de la mayor proporción de hueco. 
Es de destacar, sin embargo, la relación que se da entre el tipo de 
configuración y la presencia o no de protecciones practicables (Fig. 39), lo 
que supone una limitación clara en las prestaciones técnicas del cerramiento. 
Mientras en las fachadas compuestas en base a huecos autónomos o huecos 
corridos verticales es mayoritario el uso de protecciones practicables, en el 
caso de las ventanas corridas horizontales y, en especial, en las fachadas 
totalmente acristaladas, su presencia es muy reducida, cuando no 
inexistente.  
Esta vinculación entre tipo de hueco y protecciones practicables afecta a una 
de las prestaciones más sensibles desde el punto de vista energético. Ante 
esta circunstancia, las limitaciones técnicas del cerramiento dependen en 
gran parte del acristalamiento empleado. Obtener un mejor resultado no 
dependerá, por tanto, del tipo de configuración de huecos sino de un diseño 
arquitectónico y constructivo adecuado.  
2.3.3.3 Factores de obsolescencia funcional y configuración de 
huecos 
A diferencia de lo que ocurría con los procesos de obsolescencia física o 
técnica, en el caso de la obsolescencia funcional la configuración del hueco 
constituye un factor determinante de influencia directa. Si bien el tamaño 
puede ser relevante en las condiciones de habitabilidad (iluminación, 
ventilación, vistas, etc.) también es preciso un formato y una disposición del 
hueco ajustada a las necesidades interiores. El problema en sí no lo 
constituyen los huecos sino la disposición de las partes opacas. 
Una primera característica a considerar es la regularidad, es decir, la 
repetición sistemática de huecos y la ausencia de tramos ciegos excesivos 
que, aunque puedan ser adecuados para un determinado uso inicial, 
hipotecan la reutilización del espacio interior afectado y pueden llevar a una 
Figura 38. Viviendas Bonanova 105 (caso 028).
Las carpinterías de cada planta han sido 
modificadas en diferente forma, pero la 
composición de los huecos autónomos y la 
predominancia formal de unas partes opacas 
inalteradas permiten mantener cierta coherencia 
general. 
 
Figura 39. Presencia de protecciones 
practicables entre los casos de estudio en 
relación al tipo de configuración de hueco 
empleada. 
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obsolescencia funcional del cerramiento que implique la necesidad de 
remodelación de las partes opacas (Fig. 40). 
Esta regularidad puede formalizarse tanto mediante huecos agrupados como 
por huecos autónomos, a pesar de que estos últimos puedan representar una 
proporción menor de superficie acristalada. De hecho, incluso alguna de las 
fachadas de más baja proporción de hueco ha permitido una buena 
adaptación en el tiempo de sus interiores gracias la disposición regular de sus 
huecos (Fig. 41). La estrategia de repetición sistemática incorpora los 
conceptos de adaptabilidad a través de la aplicación de un “estándar 
universal” en la colocación de las ventanas de tal forma que acepta cualquier 
función (Friedman, 2002). 
También ha resultado importante que los huecos presenten un formato que 
no penalice en exceso las condiciones de visión o iluminación. Una 
disposición de huecos regular puede ser insuficiente si éstos no proporcionan 
las condiciones adecuadas (Fig. 42). La característica principal a tener en 
cuenta debería ser la de un cierto sobredimensionado o redundancia, que 
facilite unas condiciones de uso diversas que no queden condicionadas por 











Un tercer aspecto a tener en cuenta es la neutralidad o indeterminación. 
Aunque los huecos presenten una disposición y formato suficientes para su 
reutilización, una definición formal demasiado específica y asociada a un 
programa concreto, lo que se podría denominar como “rígida”, puede quedar 
desfasada ante alteraciones en las condiciones interiores (Fig. 44). No sólo 
se trata de proporcionar condiciones adecuadas a los espacios a los que 
sirve, sino también de guardar cierta coherencia entre la expresión de la 
Figura 40. Edificio Banca Catalana en c. 
Balmes (caso 214). La presencia original de 
grandes paños sin huecos en las salas de los 
ordenadores centrales de la entidad fue uno de 
los principales problemas que llevaron a la 
sustitución integral de la fachada cuando se 
remodeló el interior en 1999.  
Figura 41: Viviendas en Passeig de Gracia 16 
(caso 036). 
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fachada y el interior. La Indeterminación o intercambiabilidad de funciones 

















Las configuraciones de huecos que reúnen las condiciones descritas -
regularidad, redundancia y neutralidad- han resultado menos susceptibles a 
los cambios, siendo el interior el que suele adaptarse a la fachada y no al 
contrario. Estos conceptos forman parte del repertorio de estrategias referidas 
en algunos de los estudios sobre la arquitectura que integra los cambios en el 
tiempo. Son muchos los términos que se manejan al respecto: flexibilidad, 
adaptabilidad, variabilidad, polivalencia, neutralidad, multifuncionalidad, 
alterabilidad, ampliabilidad, etc., muchas veces incluso con diferentes 
interpretaciones en función del autor (Leupen, 2006). 
Resulta de interés distinguir lo que se ha denominado “flexibilidad blanda” 
frente a la “flexibilidad dura” (Schneider & Till, 2007). La flexibilidad dura se 
refiere a elementos que determinan de manera específica la variabilidad en 
su uso: paneles móviles, módulos intercambiables, etc. La flexibilidad blanda, 
por el contrario, respondería a una táctica de indeterminación de los 
Figura 42: Estudios para la modificación de la 
fachada de los almacenes de Muebles la 
Fábrica (caso 222) para su reconversión en 
oficinas. Estado original (arriba) y propuesta 
bajando la cota de antepecho para permitir la 
visión interior (abajo). Finalmente, la solución 
adoptada fue la sustitución integral de la 
fachada. 
Figura 43: Viviendas en c. Salvador Espriu 
(caso 164). La propuesta de fachada para este 
edificio de la Villa Olímpica incluye la repetición 
sistemática de unos huecos generosos que en 
los lugares donde no son necesarios por la 
distribución interior han sido cegados, pero 
manteniendo el orden exterior y la configuración 
material del hueco (dintel, vierteaguas…) de 
forma que en un futuro sería planteable su 
recuperación funcional. 
 
Figura 44. Clínica Sant Jordi (caso 043). Planta tipo del estado inicial (abajo) y tras su 
reconversión como apartamentos tutelados (arriba). En la distribución original las 
crujías estructurales se hacían visibles en fachada, evidenciando la presencia de unos 
lavabos de ventanas más estrechas y altas. Con la reforma se alteraron el número de 
estancias que daban a fachada y se llevaron los baños al interior. Aunque la superficie 
de los huecos originales era amplia y de condiciones generosas, la nueva fachada 
alteró la composición, escondiendo incluso unos pilares cuyo ritmo ya nada tenía que 
ver con lo que pasaba dentro. 
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elementos que permite su uso de distintas formas. El primer planteamiento 
correspondería, aplicado a las fachadas, a soluciones de sistemas 
constructivos que permitieran su sencillo desmontaje, renovación e incluso 
intercambiabilidad y posible reutilización. Es decir, implicarían un cierto grado 
de alteración e intervención sobre la fachada, o lo que es lo mismo, la 
obsolescencia de la solución original tal como fue concebida. El segundo 
planteamiento, la flexibilidad blanda, pretendería prolongar la fase de servicio 
de los elementos originales gracias a su mayor capacidad de adaptación a los 
cambios funcionales y de uso en el edificio. Es en este planteamiento donde 
se podrían enmarcar los conceptos de regularidad, redundancia y neutralidad 
que se han demostrado como eficaces entre los casos de estudio. 
2.3.3.4 Factores de obsolescencia psicológica y económica y 
configuración de huecos 
Entre los casos de estudio no se han detectado indicios de valoraciones 
particulares con respecto a la configuración de huecos que hayan podido 
llevar a procesos diferenciales de obsolescencia psicológica o económica. De 
hecho, en la familia de casos integralmente alterados, el principal rasgo es 
una tendencia mayoritaria a la continuidad en el tipo de configuración 
empleada en la remodelación de la fachada (Fig. 45). 
2.3.3.4 Factores de obsolescencia externa y configuración de huecos 
Entre los casos de estudio, uno de los factores que amplifican los fenómenos 
de obsolescencia en relación a la configuración de huecos ha sido la 
vinculación o no entre los elementos que componen el cerramiento 
acristalado. Ante similares procesos de obsolescencia física, técnica o 
funcional, la vinculación material entre elementos supone un mayor entorno 
de afectación para actuaciones paliativas y, con éste, una mayor complejidad 
y coste de intervención, lo que también puede suponer en la práctica un cierto 
freno a los cambios. De alguna forma, representan un factor externo que 
influye en los procesos de obsolescencia. 
Esta es una de las características que más distinguen el comportamiento de 
los huecos autónomos de los agrupados. Los huecos independientes 
permiten una actuación particular, de pequeño alcance y apta para una 
Figura 45. Condiciones de configuración de 
huecos entre los casos integralmente alterados. 
Los diferentes colores indican la continuidad o 
no de las condiciones tras las alteraciones. 
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intervención de bajo coste. En los huecos agrupados, por el contrario, es 
frecuente encontrar cierta vinculación física de los elementos constructivos, 
en especial de las carpinterías, lo que supone un escenario en el que la 
obsolescencia de un elemento puede contaminar de forma más fácil al resto 










El problema no es sólo el alcance económico de la operación, sino también la 
gestión del cambio. Mientras el hueco puede ser único, sus partes pueden 
servir a diferentes usuarios e incluso propietarios. Actuar parcialmente sobre 
los componentes significa, en esos casos, coordinar diversas voluntades y 
puntos de vista sobre la conveniencia de acometer las actuaciones.  
También se dan casos en los que, a pesar de que el hueco sea agrupado, los 
elementos que lo componen son independientes, permitiendo de esta forma 
una facilidad de transformación similar a la de los huecos autónomos (Fig. 
47). Las limitaciones para intervenir sobre un hueco agrupado, por tanto, son 
el resultado de la vinculación constructiva y no tanto de su composición 
formal, si bien una configuración agrupada es indispensable para que pueda 
existir una vinculación constructiva. 
Este contagio de los fenómenos de obsolescencia entre elementos puede ser 
físico, como se ha visto, pero también de carácter psicológico. Así como 
alteraciones parciales pueden devaluar de forma notable la apariencia de un 
hueco agrupado, la percepción de estas primeras acciones de modificación 
puede ser el desencadenante de mayores cambios, la acción inicial que “abre 
la puerta” para que otros usuarios implicados en la gestión del hueco 
acometan sin tantos reparos modificaciones sobre la unidad formal del 
cerramiento. El alcance real de este fenómeno es difícil de evaluar y depende 
en gran medida de la consideración y respeto que tenga el usuario por la 
integridad formal del cerramiento4. 
Figura 46. Viviendas en c. Entença 99 (caso 
105). Los huecos de las distintas viviendas se 
agrupaban en forma de unidades corridas 
verticales a modo de mirador o galería. Los 
problemas de deterioro de algunas de las 
carpinterías de acero galvanizado llevaron a la 
sustitución completa del conjunto debido a la 
gran vinculación física. 
Figura 47: Viviendas en vía Augusta 122 (caso 
100). 
 
4. Mientras en algunas sociedades es normal 
que los diferentes propietarios particulares de 
edificios residenciales asuman las decisiones 
sobre los elementos de la fachada que les 
afectan, en los países occidentales las fachadas 
son generalmente tratadas como elementos 
sujetos a un control colectivo, en las que 
cualquier intento de los usuarios para intervenir 
en “su” parte de la fachada es interpretada 
como una aberración, muchas veces asociada 
con un declive social o económico del edificio 
(Kendall & Feicher, 2000). 
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La prueba de este fenómeno la constituyen algunos casos especialmente 
castigados por los cambios parciales en los que, una vez se han alterado en 
algún punto las características formales iniciales, parece haberse eliminado 
cualquier impedimento para todo tipo de actuaciones (Fig. 48). En otras 
casos, por el contrario, la voluntad de respetar en lo posible las 
características formales de la fachada ha llevado a unos procesos de cambio 
de mayor continuidad aparente en los que ningún implicado parece haber 
querido mostrar una voz discordante (Fig. 49). La mayor exposición o 
notoriedad de los cambios puede tener así un doble efecto: como freno de 
cambios parciales que alteren la unidad formal o como amplificador de los 











De alguna forma, el proceso sería similar al descrito en ciertos estudios del 
fenómeno del vandalismo. Así, en la acción vandálica, la destrucción final de 
un elemento comienza a menudo por una cantidad casi insignificante de 
daños producidos intencionadamente o por accidente (Leather & Matthews, 
1973). El daño se va haciendo progresivamente mayor hasta que el objeto se 
convierte en un objetivo reconocible para el vandalismo, acelerando así su 
destrucción. 
De una forma parecida, contra mayor es la visibilidad de las alteraciones 
sobre la fachada mayor es el riesgo de contagio. El que exista una 
vinculación entre huecos no supone necesariamente un mayor grado real de 




Figura 48 y 49: Viviendas en Baró de Viver 
(izquierda (caso 159).) y viviendas en c. Balmes 
346 (derecha (caso 073).). En los dos casos se 
trata de huecos desvinculados físicamente pero 
con una cierta relación formal que los agrupa en 
una unidad formal mayor. En el caso de las 
viviendas de la calle Balmes existe una 
uniformidad casi completa en los despieces y 
colores de las carpinterías, a pesar de su 
elevado grado de alteración, pues apenas 
parecen sobrevivir menos de la mitad de los 
cerramientos acristalados originales. Por el 
contrario, en las viviendas en Baró de Viver, de 
más reciente construcción, la diversidad de 
despieces, colores e incluso planos de posición 
de los cerramientos hace difícil identificar cuál 
debía ser el estado original de las partes 
transparentes. 
Figura 50: Grado de alteración entre los casos 
de estudio en relación a la volumetría del plano 
de fachada. 
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2.3.4 Vida, volumetría y terrazas 
Los efectos de la volumetría y la presencia de terrazas sobre los procesos de 
obsolescencia se han valorado de manera conjunta por considerar que se 
trata de características de la fachada que guardan cierta relación entre ellas. 
En relación a la volumetría, el grupo de las fachadas planas, sin retranqueos, 
son las que presentan un mayor número de casos de alteración integral pero 
también de casos inalterados (Fig. 50), mientras que las fachadas 
retranqueadas presentan una mayor proporción de casos con alteraciones 
parciales. Al igual que ocurría con otros indicadores, el grado de máxima 
alteración coincide con el de mínima. Los fenómenos de alteración integral y 
parcial responden también aquí a dinámicas de transformación diferenciadas 
y no sólo a una mayor o menor afectación por procesos de obsolescencia. 
En el caso de la presencia de terrazas, este fenómeno se vuelve a reproducir. 
Las fachadas sin cuerpos volados son a la vez las más inalteradas y las más 
afectadas por alteraciones integrales, mientras que las fachadas provistas de 
terrazas tienden a presentar un mayor grado de alteraciones parciales, 
especialmente en los casos de balcones autónomos (Fig. 51). 
A partir de lo anterior es posible deducir dos posibles tipos con 
comportamientos opuestos. Por un lado, las fachadas retranqueadas con 
terrazas, que tienden a la transformación parcial y, por otro lado, las planas 
sin balcones, con tendencia a una presencia más significativa de casos 
inalterados o transformados integralmente. De hecho, la gran mayoría de 
casos de la familia de fachadas integralmente alteradas corresponden a este 









La fachada plana sin balcones corresponde en gran parte a cerramientos 
portantes, los más empleados en las primeras décadas del siglo, pero 
también al de fachadas resueltas con muros cortina o cerramientos ligeros. 
La fachada retranqueada con terraza, por su parte, es muy común en los 
Figura 51: Grado de alteración entre los casos 
de estudio en relación a la presencia de 
terrazas. 
 
Figura 52: Condiciones de volumetría y 
presencia de terrazas entre los casos 
integralmente alterados. Los colores indican la 
continuidad o no de las condiciones. 
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programas de vivienda, en donde el juego con el plano de fachada, sumado 
al vuelo de los balcones, permite obtener espacios de una mayor dimensión y 
una relación más rica con el interior (Fig. 53). 
2.3.4.1 Factores de obsolescencia física, volumetría y terrazas 
En relación a los procesos de deterioro físico el relieve de la fachada juega un 
doble papel. Por un lado, supone un mayor o menor grado de exposición del 
plano del cerramiento y, con éste, una mayor o menor vulnerabilidad física. 
La otra cara de este efecto puede ser el propio deterioro de estos elementos 
protectores, situados en la primera línea de exposición a los agentes 











La volumetría a tener más en cuenta es el relieve en horizontal, capaz de 
generar protección frente a la lluvia o la radiación solar. La presencia de 
balcones puede jugar un papel fundamental, pero también la de elementos de 
menor tamaño como pueden ser cornisas o impostas. Los retranqueos en 
sentido vertical pueden ser interesantes como complemento del relieve 
horizontal para conseguir mayor profundidad. 
La realidad del grado de alteración de los casos de estudio, sin embargo, 
parece contradecir en parte esta lógica. Como se ha visto en los puntos 
anteriores, el grado de alteración general de las fachadas sin terrazas es 
menor que el de las que sí las tienen. La clave está en el tipo de elementos 
afectados. Así, el grado de alteración de las partes opacas es menor con la 
presencia de balcones, lo que responde a la lógica de protección física de los 
cuerpos volados. (Fig. 55). 
Figura 53: Edificio de viviendas en c. Tres 
Torres 44 (caso 082). 
 
Figura 54 (derecha): Aulario Ingenieros (caso 
180). Señales visibles de grave deterioro en los 
cantos de forjado de las terrazas. 
Figura 55. Grado de alteración de los 
cerramientos opacos de los casos de estudio en 
relación a la presencia de terrazas. 
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En los cerramientos transparentes, sin embargo, esta lógica se invierte en 
parte (Fig. 56) y son más numerosos los casos alterados de forma parcial 
cuando hay presencia de terrazas, si bien es mayor el grado de alteración 
integral cuando no los hay. La mayor protección que representan los cuerpos 
volados no se traduce en estos casos en una mayor vida de los elementos de 
los cerramientos de los huecos, sino más bien en lo contrario. Parecen existir, 
por tanto, otros factores de influencia y otras dinámicas de transformación 
relacionadas con los huecos y la presencia de terrazas más allá del propio 
deterioro físico. 
Otro aspecto a tener en cuenta es la influencia del relieve en los fenómenos 
de ensuciamiento de la fachada. La manera en que el agua fluye sobre la 
superficie de los edificios está influida principalmente por la geometría 
superficial de los materiales y la de la propia fachada del edificio (Addleson, 
1976). La presencia de superficies horizontales supone un doble efecto: una 
mayor acumulación de suciedad que luego puede ser arrastrada por el agua 
de lluvia a la vez que una protección del plano vertical. 
En este escenario, el diseño de elementos de relieve horizontal es de crucial 
importancia para el control y gestión del ensuciamiento, incluyendo no sólo 
los balcones, sino también cornisas, impostas, marquesinas, plintos o 
vierteaguas (Parnham, 1997). Este tipo de elementos constructivos son los 
que configuran lo que en el mundo anglosajón se ha dado en llamar 
“weathering”. 
En muchos edificios tradicionales el deterioro era retardado mediante la 
incorporación de elementos que restringían la exposición directa al agua de 
lluvia (Mostafavi & Leatherbarrow 1993). En este sentido, la terraza 
representa el grado máximo de profundidad y, por tanto, de protección del 
paramento protegido por su vuelo. Una fachada compuesta eminentemente 
por terrazas es una fachada donde los fenómenos de suciedad pueden ser 
relevantes en los propios elementos del balcón o en sus extremos y 
discontinuidades, pero no tanto en la parte del cerramiento protegido. Por el 
contrario, la total ausencia de relieve horizontal supone el grado máximo de 
exposición y, con ella, las posibilidades más limitadas de control de la 
suciedad (Fig. 57). “La arquitectura moderna ha hecho apología de la 
abstracción, de la elementalidad geométrica y de la tersura de las superficies 
(…). Consecuencia de esta planeidad es la fragilidad de su imagen ante el 
paso del tiempo y frente a los movimientos de la suciedad” (Paricio, 2002). 
2.3.4.2 Factores de obsolescencia técnica, volumetría y terrazas 
Desde el punto de vista de las prestaciones de confort y habitabilidad la 
presencia de terrazas y retranqueos puede jugar un papel importante en la 
protección solar y en la estanqueidad al agua. El relieve de la fachada supone 
una generación de sombra que puede reducir de forma relevante la cantidad 
de radiación incidente sobre el cerramiento. También aporta una protección 
Figura 57: Viviendas en c. Ramón Turró (caso 
172). La ausencia de vuelo en la parte superior 
de la fachada ha provocado la formación de 
acusadas marcas de suciedad, arrastrada 
desde la coronación del muro.  
Figura 56. Grado de alteración de los 
cerramientos transparentes de los casos de 
estudio en relación a la presencia de terrazas. 
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frente al agua de lluvia que puede atenuar los problemas de la falta de 
estanqueidad de los elemento de fachada, especialmente en el caso de los 
cerramientos practicables (Fig. 58). 
Estas claras ventajas de la presencia de los cuerpos volados, sin embargo, 
no se han traducido siempre en una mayor vida útil de los cerramientos 
acristalados, tal como se ha visto. Tampoco son los factores de índole técnica 
los que parecen determinar esta mayor dinámica de cambio de las partes 
transparentes cuando existen balcones asociados.  
2.3.4.3 Factores de obsolescencia funcional, volumetría y terrazas 
En el caso las terrazas autónomas, vinculadas con los huecos, no se han 
producido problemas funcionales relevantes debido, principalmente, a que 
suelen estar asociadas a soluciones de fachada de muros pesados 
sustentantes, en las que no se han dado casos de alteraciones graves de 
carácter funcional. 
Se han dado problemas en las terrazas que reúnen unas características de 
espacio habitable desvinculado del hueco, en especial cuando éste se 
concreta con geometrías retranqueadas e imbricadas con las estancias 
interiores. Ante la posible conveniencia de acometer cambios en el programa 
y la distribución interna, estos cerramientos pueden quedar fácilmente 
obsoletos. En estos casos los sistemas constructivos de fachada, 
normalmente cerramientos sustentados, no dificultan tanto los cambios como 
lo hacían los muros sustentantes. 
El coste y dificultad de la operación de intervención se ven reducidos también 
por otro factor clave: la accesibilidad desde el mismo espacio de la terraza 
que, en cierta forma, convierte al cerramiento en una especie de divisoria con 
una dinámica de cambio de parecida a la de la tabiquería interior, con más 
compromiso técnico y repercusión en la apariencia que ésta pero con una 
facilidad relativamente similar para plantear acciones de transformación. Las 
alteraciones no se producen sólo por las posibles afectaciones en el hueco, 
sino también por la interrelación directa entre el programa interior y la terraza 
como un espacio más a incorporar en el programa. (Fig. 59). 
2.3.4.4 Factores de obsolescencia económica, volumetría y terrazas 
Las últimas décadas del siglo XX representan una pérdida de valor de la 
terraza como elemento arquitectónico. Varias razones explican este 
fenómeno. “No es sólo el cambio estético y constructivo lo que comienza a 
dejar los balcones de lado. La pérdida de actividad en las calles, la 
transformación del estilo de vida, que comporta un uso diferente del espacio 
doméstico, y sobretodo la incorporación cada vez más numerosa de aparatos 
que anulan su función de elemento de regeneración del aire y de regulador 
Figura 59: Edificio de viviendas en c. Bori i 
Fontestà 16 (caso 078). Algunos de los 
cerramientos acristalados que delimitaban el 
fondo de las terrazas han sido sustituidos por 
nuevas unidades, de configuración similar, pero 
colocadas por la parte exterior. 
Figura 58: Filtraciones de agua en la antigua 
fachada del edificio Harry Walker (caso 048).  
La posición enrasada de las carpinterías por la 
cara exterior y la ausencia de elementos 
salientes suponía unas condiciones de gran 
exposición a la incidencia de la lluvia. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 207
de la temperatura han acabado por convertir el balcón en un resto de tiempos 
pasados” (Espadaler & Manent, 2007). 
El espacio exterior urbano resulta agresivo en relación a las condiciones de 
habitabilidad de las terrazas, con un nivel elevado de ruido y contaminación. 
El resultado final de todo ello es una utilización cada vez más residual de las 
terrazas como ámbito de instalaciones o incluso de almacenaje. Esta pérdida 
de valor no sólo se concreta en una menor presencia de este tipo de 
elementos en las obras de nueva construcción, sino también en una 








La depreciación de estos espacios exteriores contrasta con el aumento 
experimentado en el valor del suelo y la superficie habitable interior. Cerrar la 
terraza y convertirla en espacio interior se convierte en una opción para 
revalorizar esos metros disponibles. En una encuesta realizada en 1995, la 
falta de espacio interior era el principal inconveniente de las viviendas según 
el 36% de la población entre 25 y 34 años (Papers 46, 2007). 
A este problema hay que sumarle una tendencia generalizada: “todos los 
edificios crecen, la mayoría crecen incluso cuando no les está permitido 
hacerlo” (Brand, 1994). 
Las terrazas son quizás el único ámbito donde una edificación urbana, 
constreñida entre sus límites, puede aun crecer y ganar espacio. Esta 
operación será especialmente fructífera en aquellas terrazas de mayor 
dimensión y no tanto en pequeños balcones puntuales volados de reducida 
superficie. En cierta forma, la terraza podría ajustarse a lo que se ha llegado 
a entender como “slack space” (Schneider & Till 2007), un tipo de espacio 
disponible cuyo programa y ocupación no están claramente definidos, 
convirtiéndose en áreas que anticipan una ocupación potencial. 
El elevado grado de alteración de alguno de los casos de estudio evidencia la 
pérdida de sentido de estos espacios intermedios y lo generalizado del 
fenómeno de su transformación como espacio interior, de tal forma que llegan 
Figura 60: Viviendas en c. Enamorats –
Independencia (izquierda caso 003), viviendas 
en c. Basses de Sant Pere (centro caso 123) y 
edificio de viviendas “La Colmena” (derecha 
caso 072). 
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a ser mayoría las terrazas reconvertidas sobre las que conservan sus 











La estrategia adoptada para ganar estos metros es la transformación por 
adición, añadiendo un cerramiento en el límite de la terraza. De hecho, la 
gran mayoría de casos de estudio en los que se ha dado una transformación 
por adición corresponde a fachadas con presencia de terrazas y, de éstas, la 
mayor parte agrupan varios huecos (Fig. 62). 
Al tratarse de una conversión del espacio exterior en interior, las terrazas más 
susceptibles a sufrir este fenómeno serán las que presenten una 
configuración más cercana a la de un espacio interior, es decir, terrazas con 
una dimensión generosa, profunda y que estén confinadas por cerramientos, 
de forma que la operación de cierre resulte aun más simple (Fig. 63). 
La propia accesibilidad y facilidad para realizar la intervención de cierre que 
representa el espacio de la terraza representa un factor adicional que 
favorece los cambios. Los sistemas empleados de forma más común son 
cerramientos ligeros, de sencillo montaje, poco peso y coste reducido. El 
resultado es una operación económica y de rápida aplicación, asequible tanto 
para programas residenciales de alto nivel como para viviendas de carácter 
más económico. Estas últimas, además, suelen presentar mayores carencias 
de espacio interior, por lo que cobra más sentido la intervención de cierre de 
las terrazas (Fig. 64). 
La contrapartida a la ganancia de espacio es una imagen exterior devaluada 
por las transformaciones parciales descoordinadas que suelen hacer los 
distintos usuarios, así como una alteración del comportamiento de la terraza 
como espacio intermedio de protección y acondicionamiento ambiental y 
Figura 63: Edificio de viviendas en c. Tres 
Torres 44 (caso 082). La proporción y dimensión 
de las terrazas en esquina las hace 
especialmente interesantes para su apropiación 
como una sala más del interior mediante la 
sencilla adición de cerramientos acristalados en 
2 de sus lados. 
Figura 61 (derecha). Edificio de viviendas en c. 
Balmes 311 (caso 099). En rojo se han marcado 
todas las terrazas que se han transformado en 
espacios cerrados. 
Figura 62. Presencia de cuerpos volados entre 
los casos de estudio donde se han dado 
operaciones de transformación por adición. 
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climático, un doble problema “sobre el que difícil decidir qué es más 
desgraciado, si la penosa y tercermundista imagen urbana a que nos hemos 
acostumbrado, o el brutal coste en aire acondicionado que estas “mejoras” 
suponen como consecuencia de la nueva trampa térmica” (Araujo, 2010). 
En efecto, los nuevos cerramientos acristalados que suelen emplearse para 
esta operación invierten el efecto original de la terraza: donde antes se 
buscaba sombra y protección ahora se genera captación solar. El incremento 
económico y funcional que representa el aumento de la superficie interior 
mediante el cierre de balcones puede convertirse así también en factor de 
pérdida de valor en sus aspectos formales y prestaciones técnicas.  
2.3.4.5 Factores de obsolescencia psicológica, volumetría y terrazas 
A pesar de que la terraza como elemento arquitectónico haya podido perder 
valoración por parte del usuario en las últimas décadas, no parece que esto 
haya llegado a influir de forma determinante en procesos de obsolescencia 
psicológica. El principal factor de afectación psicológica de los retranqueos y 
las terrazas es otro: la apariencia y visibilidad del cerramiento desde el 
exterior. 
Los retranqueos profundos y la existencia de terrazas suponen una cierta 
ocultación del cerramiento, de tal forma que éste pasa a ser considerado más 
como un elemento de partición interior y privativo del usuario que un como 
tramo de la fachada común que se expone a la ciudad. Esta mayor intimidad 
lleva a una vinculación directa de su gestión en el tiempo con el usuario 
próximo y a una cierta desvinculación con el resto de usuarios del inmueble, o 
lo que es lo mismo, en menos condicionantes psicológicos para que el 
usuario particular pueda acometer posibles acciones de transformación sobre 
el cerramiento. La ocultación se suma así a otros factores favorables a los 
cambios como son la oportunidad de ganar superficie interior, el coste 
asequible de las soluciones técnicas empleadas o la accesibilidad física para 
realizar los trabajos de una forma cómoda. 
El resultado de esta conjunción de factores favorables es la tendencia a sufrir 
transformaciones parciales generadas por el propietario particular de la zona 
afectada. Normalmente estas transformaciones son de carácter 
autogestionado y diverso entre los diferentes propietarios de un mismo 
edificio, respondiendo también a un cierto fenómeno de contagio. En el 
momento en que algún usuario interviene sobre la terraza, cerrándola o 
alterando su porción de fachada, resulta más fácil que los demás hagan lo 
mismo, incluso en edificios de construcción relativamente reciente (Fig. 65). 
2.3.5 Vida y presencia de filtros 
Como se ha visto, los casos con presencia de filtros no son muy numerosos, 
apenas representan un 13% del total, y su grado de alteración en relación a 
Figura 64: Viviendas en Baró de Viver (caso 
159). 
Figura 65: Viviendas en c. Aiguader – Borbó
(caso 189). Con sólo 16 años de vida, gran 
parte de las terrazas en esquina de esta 
fachada  han sido ocupadas y transformadas 
como espacio interior. 
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los que no los tienen es relativamente similar con una sola diferencia 
relevante: en las fachadas con presencia de filtros no se ha dado ninguna 
acción de transformación integral (Fig. 66). La proporción de casos 
inalterados es similar en ambos casos, lo que indica que la presencia de los 
filtros no influye tanto en el mayor o menor grado de obsolescencia que 
puede sufrir la fachada sino en el tipo de acciones de transformación que se 
dan para contrarrestarla. 
2.3.5.1 Factores de obsolescencia física y presencia de filtros 
La mayor parte de las fachadas provistas de filtros lo hacen de forma 
asociada a balcones de tipo agrupado, lo que representa un cierto grado de 
protección frente a los elementos del cerramiento interior. Contar con filtros 
puede ser, en este sentido, favorable para la durabilidad de los elementos 
protegidos. En estos casos los problemas físicos serán otros: el deterioro de 
los propios elementos que conforman los filtros. 
Tanto si se trata de protecciones solares como de filtros acristalados se trata 
de elementos constructivos muy vulnerables y con una expectativa de vida 
útil limitada. El grado de exposición y deterioro que supone su colocación 
como filtro no es muy diferente de una configuración en forma de protección 
solar o cerramiento acristalado asociado a un hueco de ventana 
convencional, pero la repercusión visual del deterioro puede ser mayor si el 
filtro juega un rol importante en la composición (Fig. 67).  
2.3.5.2 Factores de obsolescencia técnica y presencia de filtros 
Desde el punto de vista de las prestaciones técnicas la presencia de filtros no 
es muy diferente de lo que puede suponer el uso convencional de cualquier 
protección solar u hoja exterior de vidrio. Existe un espacio visitable adicional 
capaz de proporcionar más juego y versatilidad a la relación del interior con el 
exterior, pero no parecen existir características técnicas diferenciales que 
hayan influido en los procesos de obsolescencia. 
En estos casos el factor más influyente ha sido la presencia o no de 
elementos de protección solar, ya sea en forma de filtro autónomo o de 
manera asociada a los huecos. Ninguna de las fachadas integralmente 
alteradas contaba con elementos practicables de protección solar; tampoco 
contaba con filtros. Lo mismo ocurre con el grupo de casos inalterados 
anteriores al 1980. La lógica de la evolución de las fachadas con filtros es 
también la que determinan los sistemas constructivos que los componen. 
2.3.5.3 Factores de obsolescencia funcional y externa y presencia de 
filtros 
La desvinculación del espacio visitable intermedio entre el filtro y el 
cerramiento implica una cierta autonomía entre la composición del filtro y la 
Figura 68: Viviendas en c. Londres 63 (caso 
065). 
Figura 66: Grado de alteración de los casos de 
estudio en relación a la presencia de filtros. 
 
Figura 67: Viviendas en vía Augusta 168 (caso 
097). 
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de los espacios interiores. Esta autonomía supone un factor favorable para 
que posibles procesos de ajuste funcional de la distribución interior no se 
traduzcan necesariamente en procesos de obsolescencia funcional sobre el 
filtro. El filtro se convierte así en un marco estable detrás del cual es posible 
una cierta flexibilidad (Fig. 68). 
Los filtros que se han considerado en este trabajo no son otra cosa que una 
capa especializada del cerramiento que tiene como característica principal 
cierta independencia con respecto a las otras hojas o capas de la fachada. 
Esta estrategia de configuración resulta ser también una estrategia de control 
de los procesos de obsolescencia funcional o externa, reduciendo el riesgo 
de contagio entre las distintas capas del cerramiento. Cada capa tiene su 
propia lógica de evolución en el tiempo, lo que no quiere decir 
necesariamente que la vida útil en su conjunto sea mayor sino, simplemente, 
que la dinámica de transformación de un cerramiento compuesto por capas 
autónomas puede ser diferente al de fachadas con una alta vinculación entre 
sus elementos. 
La configuración de los elementos de protección formando un conjunto 
unitario a modo de filtro tiene también efectos en los procesos de 
obsolescencia externa de los propios elementos que lo componen. Las 
protecciones en forma de filtros presentan una mayor proporción de casos 
alterados integralmente o inalterados que las protecciones que no forman 
filtros (Fig. 69). El factor clave puede ser, nuevamente, la vinculación entre 
elementos. 
Los filtros son conjuntos que agrupan varios elementos de forma que su 
interrelación física y visual es mayor que la de las protecciones 
convencionales, más relacionadas con el cerramiento del hueco. En este 
segundo caso, el riesgo de contagio de fenómenos de obsolescencia se 
produce entre los distintos elementos del hueco, mientras que en el primero 
lo es entre los propios elementos que componen el filtro. Esta mayor 
vinculación supone, como ocurría con otro tipo de elementos, una mayor 
resistencia a la transformación parcial por la repercusión física y visual que 
supone y una mayor tendencia a la transformación conjunta cuando se 
produce algún proceso de obsolescencia. La independencia de la capa 
especializada del filtro, por tanto, no sólo supone diferentes dinámicas de 
transformación entre las capas que componen el cerramiento sino también 
una lógica diferencial para el propio subsistema. 
2.3.5.4 Factores de obsolescencia económica y psicológica y 
presencia de filtros 
No se ha constatado que haya existido entre las fachadas estudiadas ningún 
caso de percepción psicológica o valoración económica negativa de la 
presencia de filtros sino más bien lo contrario;  después de la década de los 
años 70, la de los años 90 es la que presenta un mayor número de fachadas 
Figura 69: Grado de alteración de las 
protecciones entre los casos de estudio en 
relación en su configuración como filtro. 
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con presencia de filtros. De hecho, se han dado varios casos en el grupo 
fachadas integralmente alteradas en los que el cerramiento original no estaba 
provisto de filtros pero en los que éstos se han incorporado en el cerramiento 
renovado, lo que confirma la vigencia de la solución. 
La utilización de los sistemas de protección como filtro no responde sólo a la 
conveniencia de generar unas condiciones adecuadas de confort, sino que 
constituye un recurso formal recurrente para generar una especie de 
“mascara” que difumina la presencia de los huecos y proporcionar cierta vida 
y dinamismo a la imagen de la fachada. Este enmascaramiento, sumado a su 
combinación habitual con balcones y espacios intermedios, supone un grado 
máximo de ocultación de las capas interiores del cerramiento. Este factor, 
combinado con los ya comentados de devaluación del espacio del balcón, de 
oportunidad para aumentar la superficie y de accesibilidad y facilidad para 
realizar acciones de transformación, ha llevado en numerosos casos a una 











Los espacios enmascarados tras el filtro han sido tratados en la práctica 
como un ámbito íntimo o privado y no tanto como una parte constituyente de 
una fachada global, con una apariencia pública relevante para el edificio. El 
filtro, a pesar de ser sólo una más de las capas del cerramiento, se convierte 
así en la portadora de la imagen estable y reconocible de la fachada, en un 
límite que marca una cierta división entre lo que se puede considerar espacio 
público y privado, alterando de esta forma la propia dinámica de 
transformación de los elementos que quedan enmascarados. 
Figura 70 (derecha): Viviendas en c. Deu i Mata 
150 (caso 096). 
Figura 71. Grado de alteración de los casos de 
estudio en relación a la presencia de soportes. 
Figura 72. Tipos de configuración de huecos 
empleados en los casos con presencia de 
soportes. 
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2.3.6 Vida y presencia de soportes  
Si se compara el grado de alteración de las fachadas en función de la 
presencia de soportes (Fig. 71), los datos que más llaman la atención son la 
mayor presencia de casos integralmente alterados entre las fachadas con 
soportes y de inalterados en las que no tienen. En ambos casos, la fecha de 
construcción de la mayor parte de las fachadas con soportes explicaría este 
comportamiento. En efecto, 54 de los 72 casos de fachadas con soportes 
corresponden a las décadas de los años 50 y 60, lo que justificaría su mayor 
grado de alteración por las diferentes razones que ya se han tratado. Aun así, 
es de destacar la elevada proporción de fachadas con soportes entre las 
fachadas integralmente alteradas: más de la mitad de los casos. 
Un factor que puede explicar en parte este comportamiento es la relación de 
la presencia de soportes con la configuración de huecos: la gran mayoría de 
casos coincide con huecos agrupados (Fig. 72). Es en este tipo de 
configuraciones donde tiene más sentido la utilización de subestructuras de 
soporte. En las fachadas con huecos autónomos suele ser el propio 
cerramiento opaco el que proporciona la estabilidad a los elementos del 
hueco, mientras que en muchas fachadas de huecos agrupados son 
necesarios elementos adicionales para estabilizar, no sólo las partes 
transparentes, sino también partes opacas que pueden llegar a quedar 
suspendidas o desestabilizadas por la falta de conexión con la estructura 
principal (Fig. 73). Son estas configuraciones de huecos agrupadas, como se 
ha visto, las más susceptibles a sufrir transformaciones integrales, 
comportamiento que, por tanto, se corresponde también con la mayoría de 
fachadas con presencia de soportes. 
2.3.6.1 Factores de obsolescencia física y técnica y presencia de 
soportes 
La mayor afectación detectada en relación a los fenómenos de deterioro 
corresponde a los propios elementos que componen los soportes. Los 
materiales más empleados han sido el hormigón armado, el acero y, en 
menor grado, el aluminio. Los dos primeros son especialmente vulnerables 
ante posibles procesos de deterioro si no presentan una protección y un 
mantenimiento adecuados. Estas limitaciones contrastan con las prestaciones 
de durabilidad que puede llegar a presentar el cerramiento de relleno, lo que 
en algún caso se ha traducido en un deterioro más rápido para los soportes 
que para los elementos soportados (Fig. 74).  
Muchos de los elementos de soporte visibles en las fachadas de los casos de 
estudio constituyen puntos débiles, no sólo desde el punto de vista de la 
durabilidad, sino también de la estanqueidad y las prestaciones térmicas. 
Como intento de respuesta a estos problemas aparecen a partir de los años 
70 soluciones constructivas en las que se pretende proteger al soporte sin 
renunciar a su protagonismo en la composición de la fachada (Fig. 75). La 
Figura 75: Viviendas Monitor (caso 110). Detalle 
de la fachada según E. Permanyer. La 
presencia de los cantos de los forjados en el 
cerramiento se ve tamizada por un aplacado de 
piedra artificial que, en su momento es 
considerado, como “una buena solución cara a 
evitar la producción de puentes térmicos” 
(Permanyer, 1981). 
Figura 73. Edificio Loewe (caso 202).
Figura 74. Edificio FECSA (caso 192). Pilares 
con problemas de corrosión en las armaduras. 
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relación de los diferentes elementos de soporte con el cerramiento soportado 
se convierte así en una cuestión compleja y en ocasiones resuelta de forma 
confusa (Fig. 76). 
No es hasta las últimas décadas del siglo cuando se aborda de una manera 
profunda la problemática de estos puntos, con una mayor difusión de 
planteamientos constructivos en los que las hojas exteriores y los 
revestimientos tienden a proteger de una manera completa a los soportes, 
renunciando a su presencia exterior como elementos con protagonismo en la 











Una evolución parecida ha sido la de subestructuras de soporte de fachada 
asociadas a cerramientos ligeros. Algunas de las primeras fachadas de este 
tipo que encontramos entre los casos analizados exhiben un entramado de 
perfiles cuyo relieve caracteriza la imagen final. En las últimas décadas, sin 
embargo, las soluciones industrializadas de fachada ligera tienden a 
posicionar los elementos de subestructura en el lado interior del cerramiento, 
proporcionado así una mayor continuidad de la envolvente estanca y térmica 
y una mayor protección a los elementos de la subestructura (Fig. 78).  
Aunque hoy en día existen numerosas soluciones técnicas para resolver 
satisfactoriamente la exposición de soportes en fachada, los requerimientos 
de mejora en las condiciones de protección contra el deterioro físico y las 
prestaciones técnicas del cerramiento explican la reducción de su presencia 
en las últimas décadas en relación a los años 50 y 60. Los elementos de 
soporte siguen existiendo, pero han pasado de caracterizar la composición de 
la fachada a quedar confinados y ocultos en la parte interior, cediendo el 
protagonismo al cerramiento sustentado.  
Figura 76 (arriba). Edificio de viviendas Tirant lo 
Blanc (caso 163). Sección de la ventana según 
J.M. González. 
Figura 77 (derecha). Edificio Illa Diagonal en 
construcción (caso 178). 
Figura 78: Detalles de los montantes de los 
edificios Loewe (arriba, caso 202) y Eurocity 1 
(abajo, caso 167). En el primer caso la 
subestructura se exhibe y expone al ambiente 
exterior. En el segundo la perfilería queda en el 
lado interior y se consigue una mejor 
continuidad de la protección térmica y estanca. 
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La principal misión técnica de estos elementos, sin embargo, es el 
comportamiento mecánico que da sentido a su papel como soporte, ya sea 
para todo el edificio o sólo el cerramiento. En los soportes propios del 
cerramiento, el interés de este subsistema con respecto al paso del tiempo ha 
sido su reaprovechamiento parcial en los casos de intervención integral sobre 
la fachada: el 30% de estos casos íntegramente alterados presentaban 
soportes y, en más del 80% de las ocasiones, éstos se han mantenido a 
pesar de la transformación radical. Su misión portante se aprovecha, 
transformando los elementos de relleno: se sustituyen vidrios y carpinterías, 
se eliminan paneles ligeros opacos o se reforman muros pesados mediante la 
adición de nuevas capas soportadas en la subestructura. En algunas 
ocasiones, los perfiles se revisten o refuerzan para adaptarlos a las nuevas 
condiciones de la fachada pero, aun así, estas retículas proporcionan un 
cierto orden y continuidad formal, a pesar incluso de los severos cambios 
sobre el cerramiento. Su apariencia puede transformarse de forma profunda, 









Este fenómeno de reaprovechamiento de la subestructura se da 
especialmente en configuraciones de soportes formadas por un entramado de 
perfiles que ordenan y soportan algunas fachadas de alta proporción 
acristalada. Se trata de configuraciones constructivas que responden de una 
manera más o menos aproximada a los principios del muro cortina, pero de 
una forma primaria. Su principal particularidad es estar compuesta por 
perfiles simples con cierta autonomía con respecto a los sistemas de 
cerramientos acristalados, lo que hace más fácil su posible 
reaprovechamiento (Fig. 80).  
2.3.6.2 Factores de obsolescencia funcional y presencia de soportes 
La presencia en fachada de soportes estructurales del edificio –pilares y 
cantos de forjado- no supone ningún inconveniente grave para su adaptación 
ante transformaciones de la distribución funcional del interior. La nueva 
Figura 79 (izquierda). Antiguas oficinas SEAT, 
reconvertidas en viviendas en 1996 (caso 060). 
El entramado de perfiles de acero de la 
subestructura original, aun forrado, proporciona 
una continuidad formal ligeramente reconocible. 
 
Figura 80. Edificio Winterthur (caso 129). 
Detalle de la fachada remodelada. La perfilería 
del cerramiento está compuesta por unos 
montantes verticales de geometría simple que 
complementan las carpinterías. En la 
remodelación se han conservado los montantes 
y sustituido las carpinterías. 
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distribución se adapta a una estructura cuyos elementos suelen estar 
dispuestos a unas distancias compatibles con gran parte de requerimientos 
funcionales. En el caso de subestructuras de soporte exclusivas para el 
cerramiento las condiciones suelen ser otras. Los entramados de perfiles 
tienden a disponerse en intervalos más pequeños, lo que supone una 
presencia más frecuente e impositiva cara a la compatibilidad con la 
compartimentación interior (Fig. 81). 
A pesar de los inconvenientes que pudieran suponer estas subestructuras 
más densas, en la mayoría de fachadas estudiadas ha sido la 
compartimentación interior la que se ha adaptado a la subestructura y no al 
revés (Fig. 82). La clave en estos casos parece haber sido el orden y la 
regularidad de la disposición de la subestructura, que se convierte así en una 
especie de marco de referencia que pauta y condiciona las operaciones de 
transformación del edificio pero que, a la vez, es compatible con una cierta 
flexibilidad interior. De hecho, no se han dado casos de subestructuras de 
soporte del cerramiento que hayan presentado una configuración irregular y 
ajustada de manera precisa a los requerimientos funcionales interiores, sino 
que el planteo original siempre ha sido el de una cierta neutralidad. De forma 
similar a lo que sucedía con las fachadas de huecos autónomos dispuestos 
de forma regular, el orden y la repetición ha resultado ser una estrategia para 












Figura 82. Antiguo edificio Loewe. (caso 202). 
La reconversión de este edificio industrial para 
un nuevo uso de hotel ha supuesto el 
reaprovechamiento de la subestructura de 
perfiles de acero de soporte de la antigua 
fachada, ajustando la nueva distribución a su 
presencia a costa de ciertos gestos forzados de 
la tabiquería. 
Figura 81. Torre Colón (caso 131). 
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2.3.6.3 Factores de obsolescencia económica y psicológica y 
presencia de soportes 
No se han detectado entre los casos de estudio indicios de valoraciones 
negativas de la presencia de soportes desde el punto de vista económico o 
psicológico. En la familia de fachadas integralmente alteradas se han dado 
casos tanto de presencia de soportes que han sido eliminados en la  
transformación como de casos en sentido contrario (Fig. 83), lo que indica la 
vigencia de la solución más allá de sus implicaciones físicas o técnicas. De 
hecho, en los casos donde se ha conservado la presencia de soportes, éste 
parece haber sido uno de los rasgos compositivos más apreciados y en los 







Los elementos de los cerramientos opacos y transparentes pueden haberse 
transformado por completo, incluso los mismos soportes pueden haber sido 
revestidos u ocultado su acabado original (Fig. 84), pero es el ritmo y la 
regularidad de su presencia la que deja entrever la relación compositiva entre 










Figura 83. Condiciones de presencia de 
soportes entre los casos integralmente 
alterados. Los diferentes colores indican la 
continuidad o no de las condiciones tras las 
alteraciones. 
 
Figura 84. Edificio Harry Walker(caso 048) . El 
perfil del montante original (marcado en rojo) ha 
quedado oculto en la reforma de la fachada, 
pero su pauta compositiva está reproducida por 
los nuevos perfiles que se le han adosado. 
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2.3.6.4 Factores de obsolescencia externa y presencia de soportes 
En la relación de los soportes con el resto de elementos del cerramiento los 
primeros condicionan a los segundos. Como resultado de la misión portante 
de los soportes cualquier modificación en ellos afectará también a los 
elementos que soporta (Fig. 85). En el caso de soportes estructurales el 
problema es todavía mayor, pues la integridad del soporte puede 
comprometer la de todo el edificio. La presencia de soportes en la fachada 
supone, por tanto, un cierto riesgo de afectación externa al resto de 
elementos. 
También se han dado afectaciones en sentido inverso, de los elementos del 
cerramiento sobre los elementos de soporte. En el momento en que un 
cerramiento se vuelve obsoleto puede perder sentido la subestructura que lo 
soporta (Fig. 86). En otros casos se han conservado los soportes en la 
renovación de la fachada, pero con soluciones en las que el nuevo 
cerramiento los reviste y oculta, alterando así su papel en la composición 
(Fig. 87). Las influencias funcionan, pues, en doble sentido y no dependen 
únicamente de una vinculación física directa sino de su relación técnica como 
















Figura 85. Antiguo edificio de oficinas SEAT 
(caso 060). Fotografía del edificio en 
construcción. El entramado de soportes de la 
fachada se confunde con la estructura primaria 
del edificio. Con las obras de reconversión del 
edificio en viviendas, la necesidad de reparar e 
ignifugar los soportes ocasionó la eliminación de 
los antepechos de obra. 
Figura 86 (arriba). Edificio Diagonal-Minerva 
(caso 197). Los soportes verticales de la 
fachada han desaparecido en el momento en 
que se han modificado los huecos y las partes 
maci as
Figura 87 (derecha). Antigua Clínica Sant Jordi  
(caso 043) reconvertida en apartamentos 
tutelados. Los pilares cruciformes que 
originalmente marcaban la composición de la 
fachada quedan ahora embebidos y ocultos en 
el nuevo cerramiento. 
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Dentro de esta relación e interdependencia entre los soportes y el resto del 
cerramiento vale la pena destacar las soluciones convencionales de muro 
cortina de más reciente construcción. Aunque, en estos casos, los elementos 
de soporte ya no suelen quedar expuestos, sino que se sitúan protegidos en 
la cara interior, también sería posible su reaprovechamiento en operaciones 
de transformación de la fachada. Sin embargo, a diferencia de lo que ocurría 
con algunas de las subestructuras de perfiles simples y con cierta autonomía 
de los casos estudiados, el planteamiento en estos casos suele ser otro, con 
una perfilería mucho más especializada cuya geometría responde de forma 
específica a los requerimientos de estanqueidad o aislamiento térmico y cuya 
interrelación con los elementos del cerramiento es mucho mayor (Fig. 88). 
Cabrá ver si en el futuro esta especialización y vinculación no supone un 
mayor riesgo de contagio de los posibles problemas de obsolescencia entre 
los elementos del conjunto y permite un reaprovechamiento del subsistema 
de soportes similar al que se ha dado en los casos de estudio. 
2.3.7 Vida y altura 
El grado de alteración de las fachadas en función de la altura (Fig. 89) 
proporciona como datos de interés la mayor proporción de casos alterados 
parcialmente y la menor proporción de inalterados en las fachadas de una 
altura entre 6 y 10 plantas. Este grupo de fachadas es el más numeroso, con 
más de la mitad del total de casos. Representa, por tanto, el comportamiento 
más común frente al paso del tiempo. 
Las fachadas con más de 10 plantas presentan ciertas particularidades con 
respecto a este grupo más convencional: la proporción de casos inalterados 
es mayor y menor la de los alterados de forma parcial. Los edificios de mayor 
altura no son convencionales tanto por sus características urbanísticas como 
por los requerimientos técnicos a los que se ven sujetos. En general, más 
altura significa mayor exigencia: el grado de exposición es mayor, los 
problemas de seguridad aumentan y también lo hace la dificultad de 
construcción. Construir a mayor altura implica unas características 
diferenciadas que también parecen determinar unas dinámicas de 
transformación de la fachada con menor tendencia al cambio parcial. 
Curiosamente, el grupo de fachadas de menor altura presenta un grado de 
alteración similar al de mayor altura, con una menor proporción de casos con 
transformaciones integrales. Esta similitud de comportamiento parece indicar 
que el rasgo diferencial no está tanto en los edificios de baja o elevada altura 
sino en las características propias del grupo de altura media. 
Una de estas particularidades de este grupo de altura media es un uso 
doméstico predominante, con particularidades como una mayor presencia de 
terrazas (Fig. 90). Más de la mitad de estos casos presenta terrazas, mientras 
que en las fachadas de mayor y menor altura apenas se da en cerca de un 
tercio de los casos. Este dato contribuye a explicar en parte las diferencias en 
Figura 88. Torre Diagonal (caso 196). Esquema 
de la solución constructiva según X. Ferrés. 
 
Figura 89. Grado de alteración de los casos de 
estudio en función de la altura de la fachada. 
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el grado de transformaciones parciales, ya que, como se ha visto, la 
presencia de balcones puede suponer un factor que potencia los cambios. 
Para analizar con mayor profundidad este fenómeno habrá que considerar 
también la relación con el tipo de uso de los edificios, aspecto que será 
abordado más adelante.  
2.3.7.1 Factores de obsolescencia física y técnica y altura 
El mayor compromiso físico y técnico que representa la construcción en altura 
debería tener como lógica contrapartida un mayor nivel en las prestaciones 
técnicas y durabilidad del cerramiento. Las propias exigencias normativas así 
lo contemplan.  
La presencia de defectos físicos destacables no es especialmente diferente 
entre los casos de estudio de más altura (Fig. 91). Incluso es posible apreciar 
que el mejor estado de conservación se da entre fachadas de cierta altura: 
entre 11 y 15 plantas. Una adecuada solución constructiva parece compensar 
las especiales diferencias en los procesos de obsolescencia física o técnica 
en función de la altura. 
Los problemas entre los casos de estudio se han dado más bien cuando el 
propio planteamiento constructivo y arquitectónico no se ha ajustado a estas 
mayores exigencias específicas que representa construir en altura. 
Soluciones que pueden ser válidas en edificios convencionales han sufrido de 
una más rápida obsolescencia física o técnica en construcciones más altas, 












Fig. 91 (arriba). Presencia de deficiencias físicas 
destacables entre los casos de estudio en 
relación al número de plantas. 
Figura 90. Presencia de terrazas en los casos 
de estudio en relación al número de plantas. 
Figura 92 (derecha). Torre Diagonal antes y 
después de la reforma de 1983 (caso 196). 
Según aparece en la memoria del proyecto de 
reforma realizado por TAC “la utilización de 
materiales más propios de baja altura –tipo de 
carpinterías, aplacados delgados de piedra 
sujetados con alambre- hacen que las actuales 
condiciones no sean las más adecuadas para el 
futuro mantenimiento. Por todo esto –es decir-  
tanto por las condiciones plásticas como 
constructivas- una de las primeras voluntades 
de este proyecto es la adecuación de la 
expresión externa de la edificación”. 
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En el caso de existencia de deterioro físico, la altura representa un agravante 
ante los posibles desprendimientos y sus afectaciones sobre la seguridad de 
las personas. Este fenómeno, que afecta sobre todo a los revestimientos, ha 
supuesto problemas serios en alguna de las obras estudiadas (Fig. 93). 
La altura constituye un factor de riesgo que aumenta las dificultades y 
condiciona los procesos de obsolescencia. Sus efectos también pueden 
afectar de una forma diferente a las distintas plantas de un mismo edificio, no 
sólo por las circunstancias más exigentes que se dan a mayor altura, que 
pueden llevar a una obsolescencia más acelerada, sino también por las 
diferentes condiciones en cuanto a las posibles acciones de intervención. Lo 
que en las plantas bajas puede ser una sencilla operación de reparación 
puede convertirse en un grave problema a mayor altura. 
En la mayoría de casos de estudio, sin embargo, una mayor altura no ha 
llevado a un grado de alteración muy distinto en las plantas más altas con 
respecto a las más bajas, en especial cuando se trata de alteraciones 
parciales que muestran la influencia particular de los usuarios sobre la parte 
el cerramiento que les afecta directamente (Fig. 94). La altura constituye un 
atributo que afecta principalmente al conjunto de la fachada como unidad, 
condicionando sobre todo aquellos procesos de transformación que la afectan 
de forma global 
2.3.7.2 Factores de obsolescencia económica y psicológica y altura 
La altura no ha sido un parámetro cambiante en las transformaciones de las 
fachadas, sino una característica fundamental del edificio que se suele 
mantener inalterado. No se ha detectado ningún tipo de valoración 
psicológica o económica especial influida por la altura de la fachada, ya que 
en todos los casos transformados integralmente se ha dado una continuidad 
de la altura. 
Donde sí ha influido la altura de forma indirecta es en las transformaciones de 
las partes de la fachada que quedan por encima de la coronación del plano 
principal. En numerosos áticos y sobreáticos la distancia con respecto a la 
calle se combina con una posición retrasada de los cuerpos edificados, 
influyendo en la visibilidad y la apreciación de la privacidad del cerramiento, 
de una forma similar a como ocurría con los balcones agrupados y la 
presencia de filtros. La cubierta o terraza que aparece al retranquearse la 
fachada configura un espacio intermedio y accesible que facilita una 
apropiación y crecimiento del espacio interior. El resultado es un paisaje 
urbano de áticos, sobreáticos, castilletes y cuerpos de instalaciones donde 
los usuarios aparentemente actúan con mayor desenvoltura y menos 
restricciones a la hora de afrontar los cambios y la expansión del espacio 
interior (Fig. 95). 
 
Figura 94. Viviendas en c. Treball 197 (caso 
116). En rojo se han marcado los cerramientos 
acristalados sobre los cuales se ha constatado 
que se ha intervenido alterando la solución 
original. El grado de alteración es generalizado 
para toda la fachada, independientemente de la 
altura. Otros factores, como la mejora de las 
prestaciones técnicas o la conveniencia de 
ganar espacio, parecen haber influido en mayor 
grado que la exposición que supone una altura 
elevada. 
 
Figura 93. Torre Urquinaona (caso 132). La 
presencia de mallas de protección evidencia la 
existencia de problemas de falta de seguridad 
en las partes altas del revestimiento cerámico. 













La fachada entendida como un elemento comunitario acaba en la coronación 
del plano principal, mientras que los cuerpos superiores pasan a ser 
construcciones de carácter más privado y propenso al cambio. La altura 
relevante desde este punto de vista no es la absoluta sobre el plano de la 
calle, sino la relativa de la cota de coronación de la fachada principal, que 
marca el límite de un ámbito a partir del cual las dinámicas de transformación 
son más aceleradas y de un carácter más parcial. El parámetro relevante en 
estos casos no es, por tanto, la altura en sí sino los retranqueos en el plano 
vertical y la percepción de un punto de coronación de la fachada principal, 
que convierte a los cerramientos que hay por encima en elementos con una 
vida más cambiante y sujeta a posibles modificaciones. 
Este fenómeno ha sido posible gracias a una cierta privatización del uso de 
los terrados, en especial en el caso de las viviendas. En un primer momento 
los terrados constituían, la mayoría de las veces, un espacio comunitario 
donde se tendía la colada, se sacudían los colchones o se celebraban 
verbenas. Es a partir de las políticas urbanísticas implantadas durante la 
época franquista cuando se permite la realización de remontas sobre los 
edificios y se generaliza la apropiación de los espacios de la cubierta para un 
uso privado de áticos y sobreáticos (Delgado & Jua, 2012). Es también 
entonces cuando se establece una relación de intimidad entre el propietario y 
el espacio intermedio de la cubierta, derivando en una apropiación muchas 
veces descontrolada y al margen de la ordenanza. 
2.3.8 Vida, despiece y color 
El despiece y el color son parámetros íntimamente relacionados con los 
elementos materiales empleados en la resolución de la fachada. Es en los 
Figura 95. Viviendas en c. Londres 63 (caso 
065). Construcciones en cubierta.
Figura 98. Viviendas en c. Entença 99 (caso 
105). Fotografías antes y después de la 
renovación del cerramiento. 
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casos en los que ha habido las transformaciones más profundas, las 
fachadas integralmente alteradas, donde será más apreciable su influencia 
sobre los procesos de obsolescencia. 
Dentro del grupo de fachadas integralmente alteradas es posible distinguir un 
subgrupo (Fig. 96) en el que, a pesar de las transformaciones, se ha 






A pesar de esta continuidad, en casi todos estos casos ha habido 
alteraciones severas en las características de despiece y color de la mayoría 
de sus elementos constructivos (Fig. 97). Los renovados elementos de la 
fachada se disponen de forma parecida a como lo hacían en la fachada 









Sólo en una ocasión ha habido una continuidad total de las condiciones de 
despiece y color en todos los elementos de la fachada a pesar de su 
renovación. (Fig. 98). Se trata de una fachada donde la intervención ha tenido 
un carácter de rehabilitación paliativa de patologías constructivas graves, 
pero donde no ha habido ninguna intención expresa de cambiar la imagen 
sino más bien lo contrario.  
En el resto de casos de este subgrupo se ha dado una voluntad de cierta 
renovación de la imagen combinada con la conservación de los rasgos más 
característicos de la identidad de la fachada. Los principales atributos 
relacionados con esta continuidad de la apariencia serían la volumetría y la 
Figura 96. Continuidad en las composiciones de 
las fachadas de los casos integralmente 
alterados entre el estado inicial y el reformado. 
 
 
Figura 97. Condiciones de despiece y color de 
la composición de las fachadas integralmente 
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composición general de partes opacas y huecos, mientras que el color y el 
despiece parecen ser los matices capaces de proporcionar un cierto cambio 
de estilo, un aire nuevo. Así, la aplicación de color en el exterior de los 
edificios presenta las siguientes posibilidades: puede modular la apariencia 
de un edificio; puede diferenciar los elementos de la fachada; puede cambiar 
la percepción individual del edificio; y también puede proporcionar 
individualidad a edificios que presentan diseños similares (Mahnke, 1996). 
En la arquitectura del siglo XX el tratamiento cromático de las fachadas juega 
muchas veces un importante rol en la expresión del edificio. “Especialmente 
en la arquitectura moderna, la aplicación de colores es de gran importancia 
porque era el único medio de decoración, aunque de una forma muy 
abstracta y con la intención de apoyar el lenguaje arquitectónico” (Kuipers & 
Polman, 2002). 
Mediante simples ajustes en el color o el despiece es posible rectificar el 
planteamiento expresivo de la fachada, es decir, hacer más perceptible una 
operación de renovación, con la posible revalorización que esto supone sobre 
el inmueble, sin perder por ello los principales rasgos de la imagen que lo 
identifica. En este sentido son muy eficaces las alteraciones en los 
revestimientos y los cerramientos acristalados, dependiendo en cada caso de 
la proporción de hueco de la fachada. Renovar la apariencia de la parte más 
sustancial del cerramiento supone una mayor repercusión sobre la apariencia 
final. 
Sólo en un caso entre las fachadas integralmente alteradas el motivo principal 
de cambio ha sido la voluntad expresa de la renovación radical de la imagen, 
por encima de otros problemas físicos, técnicos o funcionales (Fig. 99). En 
ese caso, sin embargo, los principales parámetros alterados han sido 
precisamente los más relacionados con la identidad –disposición de huecos y 
volumetría- mientras que, curiosamente, se ha empleado un revestimiento de 
color y despiece relativamente similar al original, lo que parece indicar que no 
eran éstos los rasgos formales más problemáticos. En el resto de casos de 
estudio la conveniencia de renovación en la apariencia no ha llevado a una 
obsolescencia grave de la fachada ni ha causado su transformación sino que, 
más bien, se ha aprovechado la oportunidad de un cambio motivado por otros 
factores para modificar también la apariencia con mayor o menor intensidad. 
El cambio del color y el despiece constituirían el grado más bajo de esta 
intensidad.  
Conviene tener en cuenta el diferente grado de dificultad que puede suponer 
la alteración del despiece y el color. Con respecto al color, es posible 
distinguir dos grados o categorías: el primero formaría parte de la integridad 
del material o la sustancia, el otro es artificial y puede ser aplicado 
transformando la apariencia de las cosas (Koolhaas, 2001). Sería la 
diferencia entre el color natural y una pintura o acabado superpuesto. El 
segundo puede ser alterado con facilidad, el primero no. Esta diferencia no lo 
Figura 99 (caso 185). Corte Inglés. Fotografías 
después y antes de la renovación de la fachada. 
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es tanto en la práctica, ya que un color natural puede ser alterado mediante la 
sustitución de los elementos originales, pero también mediante la aplicación 
de una capa de color superpuesto (Fig. 100). En el caso del despiece, por el 
contrario, no existe otra posibilidad para su alteración que la de la sustitución 
completa del elemento afectado. El despiece forma parte de su definición 
geométrica y dimensional. Su alteración implica su completa renovación.  
La alteración del color, por tanto, es el recurso más simple y primario para 
modificar las condiciones formales de la fachada, mientras que para modificar 
el despiece ha de existir la oportunidad de sustitución de los elementos 
implicados.  
2.3.8.1 Factores de obsolescencia física y técnica y color 
Existen problemas específicos asociados al color y el deterioro físico: la 
decoloración constituye por si misma una patología constructiva. La 
degradación o alteración del color afecta a uno de los parámetros que más 
caracterizan la apariencia del edificio. Algunos materiales y acabados son 
especialmente susceptibles a este fenómeno (Fig. 101), que resultará más o 
















Figura 100. Escola Jujol (caso 191). El aplacado 
de piedra original ha sido pintado tras una 
operación de colocación de anclajes mecánicos 
de refuerzo. 
 
Figura 101. Facultad de Biología (caso 208). A 
pesar de que existe una clara voluntad de 
unificar cromáticamente los distintos elementos 
de la fachada, los fenómenos de envejecimiento  
han afectado de forma diferenciada a cada uno 
de ellos. Así, las protecciones practicables 
formadas por lamas metálicas presentan una 
clara degradación del color que contrasta con la 
estabilidad del acabado cerámico de las partes 
opacas. 
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Otro factor destacable tiene que ver con el ensuciamiento de fachada y el 
color: “Aunque no se trata de una propiedad de los materiales de fachada que 
influya de manera directa en el proceso de formación de las pátinas de 
suciedad, sí posee una extraordinaria importancia en relación a la 
manifestación y percepción de las lesiones. (…) En la apreciación visual de la 
suciedad influye naturalmente el color del material de la fachada, es decir, el 
color del fondo donde aquella queda fijada. El tono de la suciedad resultará 
más nítido y evidente contra más claro y neutro sea el color del fondo, esto 
es, cuanto más se aproxime al blanco. Por el contrario, la pátina se 
difuminará o anulará conforme el material de soporte sea más obscuro y 
neutro, es decir, cuanto más se acerque al negro”  (Leon, 1990). 
Este fenómeno es notorio entre los casos de estudio, en los que el color y la 
textura juegan un importante papel en la relevancia visual del ensuciamiento. 
Así, por ejemplo, en más del 90% de cerramientos de obra de fábrica son 
apreciables manchas de suciedad, mientras que en los cerramientos opacos 
de paneles ligeros no llegan al 40% de los casos. Su repercusión visual, sin 
embargo, ha sido muy diferente. Mientras en la obra de fábrica la suciedad 
queda difuminada (Fig. 102), en las superficies tersas y claras de algunos de 
los tersos paneles ligeros la suciedad devalúa claramente la imagen del 











El color, por tanto, puede tener un doble efecto sobre el deterioro de la 
imagen de la fachada. Puede verse alterado físicamente por fenómenos de 
degradación propios, pero también por la deposición de suciedad que altere 
de forma significativa su percepción, especialmente en aquellos colores más 
delicados. Mientras que en este último caso una posible solución paliativa 
puede pasar por una eliminación de las deposiciones, la degradación sólo 
Figura 102. Viviendas Clip (caso 016). 
 
Figura 103 (derecha) Edificio Publi (caso 229). 
 
Figura 105. Torre Urquinaona (caso 132). La 
presencia de refuerzos metálicos en las 
esquinas de los aplacados cerámicos delata la 
existencia de problemas de falta de estabilidad 
de las piezas en los cantos. Es aquí donde se 
acumulan unas deformaciones agravadas por el  
color oscuro de las piezas y la mayor exposición 
al viento. 
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puede ser revertida mediante la renovación material del acabado, lo que 
implica la obsolescencia física del elemento afectado.  
Entre las fachadas estudiadas se ha dado algún caso en que esta alteración 
del color ha llevado a la sustitución completa de un elemento que, además, 
jugaba un papel fundamental en la apariencia del edificio (Fig. 104). No se 
trata, pues, de un problema menor, sino de un factor muy a tener en cuenta 









El color también influye en el grado de exigencia desde el punto de vista de 
las acciones mecánicas que afectan al cerramiento. Así, colores oscuros de 
acabado incrementan la absorción de energía de la radiación y, con ella, la 
magnitud de las deformaciones térmicas, lo que puede llevar a un más rápido 
deterioro si las soluciones constructivas no son suficientemente fiables (Fig. 
105).  
Esta mayor absorción de energía de la radiación incidente implica también un 
aumento de la carga térmica en el interior. Si bien no se han detectado casos 
entre el grupo de estudio en los que este factor haya llevado a un mayor 
grado de  obsolescencia del cerramiento, puede contribuir a amplificar otros 
desajustes que puedan existir en cuanto a la protección térmica de la fachada 
2.3.8.2 Factores de obsolescencia física y técnica y despiece 
Los despieces determinan las características dimensionales de las distintas 
partes de la fachada que condicionan su comportamiento físico y técnico. 
Entre los casos de estudio se han detectado afectaciones en los cerramientos 
y protecciones practicables, cuyas dimensiones condicionan la manipulación 
y la capacidad de movimiento. Un despiece inadecuado ha llevado en algún 
caso a un deterioro acelerado que acaba condicionando la vida útil del 
elemento (Fig. 106).  El problema puede ser tanto de índole física cómo 
técnica: una deformación excesiva o desajuste acaba limitando la correcta 
Figura 104 (izquierda). Edificio Winterthur (caso 
129). Los parasoles originales de aluminio que 
aparecen en la fotografía  han sido sustituidos 
actualmente por elementos de geometría similar 
pero construidos con fibra de poliéster. El 
principal motivo que ha llevado a esta operación 
ha sido el deterioro del color del acabado 
anodizado por la contaminación y falta de 
limpieza. 
 
Figura 106. Viviendas en c. Aiguader-Borbó 
(caso 189). 
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practicabilidad y funcionamiento. El despiece no es ya sólo una cuestión 
formal sino un condicionante técnico de primer orden cuyo diseño ha de ser 
abordado con sumo rigor. 
Aunque no parece haber sido un factor determinante en los procesos de 
obsolescencia de los casos de estudio, conviene señalar también la influencia 
que ha tenido el despiece en los fenómenos de ensuciamiento y en la 
devaluación visual de la fachada. Relieves o asperezas de pocos 
centímetros, o incluso milímetros, pueden caracterizar la interacción entre las 
distintas superficies de la fachada y su ensuciamiento relativo (Carrié & 
Morel, 1975). Uno de los efectos más sorprendentes de esta interacción es el 
dibujo de unas marcas de suciedad capaces de insinuar un nuevo despiece 
sobrepuesto al real (Fig. 107). Este fenómeno resulta especialmente llamativo 
en aquellos casos en los que la composición formal depende casi 
exclusivamente de la geometría que configuran las juntas, como son algunas 
fachadas de extremada tersura y uniformidad material. 
2.3.8.3 Factores de obsolescencia funcional, despiece y color 
Con respecto a los problemas de obsolescencia funcional, el color no tiene 
ningún tipo de influencia. Sí la tiene, en cambio, el despiece empleado en la 
resolución de los elementos de los huecos. 
Tal como ocurría con los soportes, la presencia de los elementos de 
carpintería dentro de un cerramiento acristalado condiciona en parte la 
compartimentación interior. El montante vertical es el punto natural donde 
poder entregar una divisoria interior y el barrido de las partes practicables del 
cerramiento ha de ser compatible con su geometría.  
Aunque no son muy numerosos, se ha constatado la existencia de algunos 
casos en los que se ha sustituido el cerramiento acristalado y corregido el 
despiece para adecuarlo de una forma más correcta a las divisorias interiores 
(Fig. 108). 
En estos casos, siguen siendo válidos los criterios de regularidad y 
neutralidad ya descritos en otros apartados como factores que favorecen la 
flexibilidad y adaptabilidad del cerramiento frente a cambios interiores. El 
factor determinante, sin embargo, parece ser el tamaño. En efecto, paños 
transparentes de grandes dimensiones imponen restricciones a la 
compartimentación interior (Fig. 109). Los despieces de menor separación, de 
un intervalo más reducido y repartido de montantes permiten, en cambio, un 




Figura 107. Facultad de Biología (caso 208). El 
escaso relieve de las carpinterías enrasadas 
con la obra vista ha sido suficiente para generar 
un rastro de suciedad que transfiere el despiece 
de las carpinterías sobre el acabado cerámico. 
Figura 108. Viviendas en c. Bori i Fontestà 1 
(caso 089). El despiece de alguna de las 
ventanas ha sido modificado y ajustado a una 
nueva posición de la tabiquería interior. 
 














2.3.8.4 Factores de obsolescencia económica y psicológica, despiece 
y color 
En otro tipo de actividades creativas, como el diseño gráfico o la moda de 
vestir, el color es uno de los parámetros más sujetos a las tendencias y los 
cambios de gusto. También lo puede ser, aunque en menor grado, en la 
arquitectura. “Casi cada año hay nuevas tendencias en el mundo sobre el 
color, particularmente en los productos de consumo y de moda. En la 
arquitectura y diseño de interiores, las tendencias de color se desarrollan más 
lentamente. Aunque sean de vida corta, también influyen en nuestro juicio del 
color y pueden despertar temporalmente nuevas asociaciones” (Meerwein, 
Rodeck, Mahnke, 1998).  
El análisis de los casos de estudio, sin embargo, no proporciona datos 
reveladores que permitan afirmar que existen colores que puedan haber sido 
más valorados que otros en un cierto momento. Encontramos casos en que 
edificios de colores que podríamos considerar llamativos que han sido 
alterados mediante la aplicación de tonos más “tranquilos” (Fig. 110), pero 
también se han dado casos en sentido contrario (Fig. 111). Lo mismo sucede 
con los despieces: no parecen existir tendencias específicas o modas claras 
sobre los planteamientos geométricos de resolución de los elementos que 
componen la fachada. 
 
 
Figura 109 (izquierda). Torre Urquinaona (caso 
132). Los desajustes de la compartimentación 
interior se hacen visibles por la presencia de la 
entrega tosca de la tabiquería interior contra los 
grandes paños acristalados de las ventanas. 
Figura 110. Edificio Winthertur (caso 129).
Estado previo a la intervención integral según 
proyecto de 2006 (arriba). Estado después de la 
reforma (abajo). Los parasoles de color 
achampañado proporcionaban al edificio una 
imagen característica que fue matizada 
mediante la colocación de elementos de 
geometría similar pero de un color gris menos 
llamativo. 
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El factor determinante entre los casos de estudio ha sido otro. No se trata 
tanto de la valoración de un color o despiece en sí mismo sino de que exista 
un cambio apreciable a la hora de renovar la fachada. La modificación del 
despiece o el color es un recurso que permite hacer notoria la intervención 
sobre el cerramiento sin que éste pierda sus principales atributos formales. 
Dicho de otra forma, la alteración del despiece y, sobre todo, del color es una 
forma relativamente simple y eficaz de revalorizar el cerramiento5, de hacer 
notar que ha habido cambios, de que no se trata de la fachada original tal 
cual sino que ha habido algún tipo de mejora. Esto explicaría en parte el que 
en la gran mayoría de casos alterados integralmente en los que se ha dado 
cierta continuidad compositiva de la fachada se haya alterado algún aspecto 
de su color o despiece. La frontera entre lo que se podría considerar como 
restauración y rehabilitación podría encontrase en parte aquí, en la 
continuidad de su despiece y color, o lo que es lo mismo, en la voluntad 
expresa de hacer visible la alteración de la realidad material de la fachada. 
La influencia del color y el despiece sobre los procesos de obsolescencia 
psicológica y económica, por tanto, no es tanto un factor que afecte de forma 
determinante en la vida útil del cerramiento sino, más bien, en el carácter de 
los procesos de transformación y en la forma en que la propia fachada 
evoluciona en el tiempo. 
2.3.9 Configuración, composición, apariencia: resumen de los 
principales factores de influencia 
A partir del análisis realizado en los puntos anteriores es posible realizar una 
estimación a modo de resumen de la relación de los parámetros analizados 
con los diferentes tipos de procesos de obsolescencia que puede sufrir la 
fachada (Fig. 112). 
Del análisis realizado se desprende que la influencia de la mayoría de los 
parámetros considerados depende de su modulación o presencia. Cara a una 
simplificación e interpretación más clara, se han considerado los grados 
extremos de cada uno de los parámetros: con presencia o sin presencia, 
proporciones elevadas o bajas, etc. 
Para poder realizar esta interpretación gráfica se han simplificado también 
algunos conceptos abordados en el análisis de los puntos anteriores. Así, se 
ha distinguido entre una configuración de huecos autónoma o agrupada. 
También se ha diferenciado entre disposiciones “flexibles” y “rígidas”, que 
corresponderían a su capacidad de adaptación funcional a los cambios del 
programa interior según presenten o no cierta regularidad, neutralidad y 
redundancia o sobredimensionado, características que se han visto efectivas 
para permitir esta flexibilidad o adaptabilidad. De igual forma, se ha 
simplificado el parámetro de despiece, que se ha limitado a las carpinterías, 
los elementos con mayor influencia. En este caso se ha distinguido entre 
despieces “densos” y “poco densos”, descripción que pretende reflejar el 
Figura 111. Vapor LLull (caso 198). Estado 
previo a la transformación del edificio industrial 
en viviendas (arriba). Estado después de la 
transformación (abajo). La fachada original 
presentaba un revestimiento de un color terroso 
habitual entre las fachadas de Barcelona. En la 
reforma se emplearon nuevos colores naranja y 
azul, de un carácter más vivo acentuado por el 
contraste entre ellos. 
 
5. En 1925 Bruno Taut hacía notar que “se 
pueden pintar por completo algunos objetos, 
con lo que su estructura actual se hará destacar 
fuertemente, en pocas palabras, es posible con 
pocos medios renovar del todo el aspecto de 
tales objetos” (Taut 1925). 
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mayor o menor intervalo en su disposición. Así, un despiece poco denso sería 
aquel en el que los elementos de carpintería se distribuyen con mayor 
















Los primeros datos que llaman la atención corresponden a la influencia en los 
procesos de obsolescencia física y técnica. Aunque gran parte de las 
condiciones de configuración pueden acabar afectando a estos procesos de 
alguna forma, no parecen hacerlo en un grado tan determinante como lo 
hacían los diferentes sistemas constructivos y materiales empleados. Aun así, 
existen varias condiciones que merecen ser mencionadas: la proporción de 
superficie de huecos, la configuración de huecos, la presencia de terrazas, la 
presencia de soportes y el color. Una proporción elevada de superficie de 
hueco implica una mayor presencia de elementos con cierta vulnerabilidad 
física y técnica, lo que predetermina en gran medida el comportamiento físico 
y técnico de la fachada. La presencia de terrazas supone un diferente grado 
de protección del cerramiento frente a las agresiones de los agentes 
meteorológicos; las fachadas lisas, sin cuerpos salientes, están más 
expuestas a un deterioro acelerado. Los soportes suelen estar resueltos con 
materiales de cierta vulnerabilidad física, por lo que su presencia implica 
Figura 112. Tabla indicativa del grado de 
influencia de los diferentes parámetros de la 
configuración formal de la fachada sobre los 
procesos de obsolescencia. 
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cierto riesgo de deterioro. Por último, el color juega un papel fundamental en 
la percepción de los fenómenos de ensuciamiento y en la relevancia de las 
señales de envejecimiento: contra más claro es el color, más perceptibles 
suelen ser las marcas de suciedad. 
Donde los parámetros de configuración parecen tener una gran influencia es 
en los procesos de obsolescencia de carácter funcional. Así, la disposición de 
huecos y su flexibilidad relativa condicionan de manera determinante la 
capacidad de adaptación del cerramiento a las transformaciones en el tiempo 
de la compartimentación interior.  
La existencia de terrazas también ha influido en los procesos de 
obsolescencia funcional, pero de otra forma. En este caso la disfunción no se 
ha dado en relación a la compartimentación interior, sino sobre el sentido de 
la terraza misma como espacio habitable. La pérdida de valor de las terrazas 
como elemento de representatividad y relación social, sumadas a la 
tendencia o necesidad de crecimiento del espacio interior, han llevado en 
muchos casos a la reconversión funcional del espacio de la terraza como 
espacio interior. 
La configuración de la fachada también parece haber tenido un peso 
importante en los procesos de obsolescencia psicológica, en especial en 
relación a la presencia de filtros y terrazas y, en menor medida, retranqueos 
en planta. Todos estos factores han llevado a una apreciación diferencial del 
cerramiento, que pasa a considerarse como algo más íntimo y privado, lo que 
genera una diferente dinámica de transformación. Los atributos de color y 
despiece, junto con la configuración de huecos, también han sido relevantes 
desde el punto de vista psicológico, constituyendo los parámetros más 
susceptibles de ser alterados cara a una revalorización psicológica de la 
fachada. 
Las terrazas son elementos de una gran repercusión también sobre los 
procesos de obsolescencia de carácter económico. Su carácter ambiguo, a 
medio camino entre el interior y el exterior y sin un uso funcional definido las 
convierte en elementos muy sensibles ante cambios en las condiciones 
funcionales y económicas. Suponen una atractiva oportunidad para una cierta 
reformulación funcional de los espacios y de la relación del interior con el 
exterior, atractivo que se ha visto incrementado con el aumento del valor 
económico de la superficie edificada interior y la paulatina pérdida de la 
función social y representativa de los balcones. Es cierto que el resultado de 
estas operaciones de reconversión del espacio de las terrazas suele ser 
bastante pobre desde un punto de vista formal, con degradación de la imagen 
unitaria de la fachada. Sin embargo, conviene tener presente que las terrazas 
representan en la práctica una de las pocas oportunidades de crecimiento del 
espacio interior en un entorno de confinamiento urbano, y que esto debería 
ser algo muy a tener en cuenta en planteamientos que busquen una cierta 
flexibilidad o adaptabilidad. 
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Aunque de una relevancia menor, también son de destacar los parámetros 
que influyen en procesos de obsolescencia de carácter externo. En estos 
casos, el factor clave es la vinculación, ya sea de tipo físico, técnico o 
psicológico. Así, la configuración de huecos determina el grado de relación 
entre unos elementos tan sensibles como son los cerramientos acristalados, 
pero también de las partes opacas. La presencia de soportes, por su parte, 
ha llevado a cierto contagio por la vulnerabilidad física de los propios 
soportes. 
2.3.10 Perfiles de comportamiento en relación a los procesos 
de obsolescencia y las condiciones de configuración 
2.3.10.1 Familias particulares: configuración, composición y 
apariencia 
El análisis comparado de las principales características en cuanto a la 
configuración de las familias particulares (los casos integralmente alterados y 
los casos inalterados de las décadas que van de los años 50 a los 70) 
permite apreciar ciertos rasgos de interés (Fig. 113). Contra lo que cabría 
pensar, las características más frecuentes de las dos familias son en gran 
parte similares:  
- Proporción de huecos mayoritaria entre el 25% y el 75% 
- Volumetría plana, sin presencia de balcones 
- Sin presencia de filtros 
- Altura mayoritaria entre las 6 y las 10 plantas. 
 
Este perfil común no es otro que el mayoritario entre el total de casos de 
estudio. Las principales diferencias entre estas dos familias particulares están 
relacionadas con la presencia de soportes y la configuración de huecos 
agrupados, ligeramente más frecuentes entre los casos alterados que en los 
inalterados. Estas características corresponden a un cierto tipo de fachada 
cuya mayor difusión se ha dado, precisamente, en las décadas de los años 
50, 60 y 70, el periodo donde se ha dado la práctica totalidad de los casos 
integralmente alterados. Para valorar la repercusión real de estos factores es 
interesante comprobar las diferencias entre las características originales de 
estas fachadas alteradas con las nuevas soluciones adoptadas en su 



















































Figura 113. Condiciones de configuración de las subfamilias de casos integralmente alterados y 
casos inalterados construidos en el mismo periodo de tiempo. 
Figura 114. Continuidad en las condiciones de configuración de los casos integralmente alterados. 
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A pesar de la relevancia de la intervención sobre las fachadas integralmente 
alteradas, los factores más comunes presentan una gran continuidad. Así, se 
mantiene una predominancia de una volumetría plana, sin presencia de 
balcones, sin presencia de filtros y, lógicamente, de la altura como la original, 
entre las 6 y las 10 plantas. Con respecto a la proporción de superficie de 
hueco, sin embargo, se ha dado un mayor grado de alteración, si bien éste ha 
sido tanto al alza como a la baja, lo que parece indicar que no existe una 
tendencia común sino que, más bien, las condiciones de proporción de hueco 
son uno de los parámetros con los que más se juega a la hora de renovar una 
fachada. 
La configuración de huecos entre las soluciones originales y las alteradas 
también se ha mantenido en gran medida, lo que es síntoma de que los 
problemas que hayan podido llevar a la obsolescencia de la fachada original 
no se deben tanto a la configuración agrupada en sí sino a los sistemas 
técnicos empleados para su resolución. 
Con respecto a la presencia de soportes, su grado de alteración ha sido 
también considerable, aumentando el número de casos sin soportes entre las 
fachadas renovadas en relación a las configuraciones originales. La 
tendencia para las nuevas fachadas parece ser, por tanto, la de unos 
soportes protegidos en la cara interior del cerramiento, sin un protagonismo 
tan acusado en su configuración externa. 
En resumen, los factores más influyentes en el comportamiento de estas 
familias particulares están relacionados principalmente con la resolución del 
hueco: proporción relativa y grado de agrupación. La presencia de soportes 
también tiene que ver en la mayoría de los casos con estos huecos, 
aportando estabilidad y orden compositivo.  
Los cerramientos acristalados se confirman así como la parte más sensible 
de la fachada en la evolución de su vida útil, no sólo ya por sus 
características físicas y técnicas sino también por las implicaciones que 
supone su configuración. El tipo de agrupación y proporción de los huecos 
puede amplificar o reducir los problemas de tipo físico y técnico, pero también 
condiciona la adecuación funcional de la fachada a la distribución interior y 
determina el grado de vinculación física y psicológica entre los distintos 
elementos del cerramiento. Es muy significativo que la mayoría de casos 
integralmente alterados en los que se ha modificado la composición de 
huecos hayan existido problemas de desajustes funcionales con las 
exigencias de distribución interior (Fig. 115). Una composición de huecos 
obsoleta, inadecuada ante la evolución funcional interior, parece ser uno de 
los principales factores que desencadenan procesos de alteración profunda. 
 
 









2.3.10.2 Configuraciones con tendencia a un elevado grado de 
alteración 
Existen una serie de factores relacionados con la configuración formal de la 
fachada que han influido sobre el periodo de vida útil. A partir de ellos se 
puede definir un primer perfil de características que tiende a un mayor grado 
de obsolescencia y alteración del cerramiento. Sus principales características 
son:  
- Proporción alta de superficie de hueco. 
- Configuraciones agrupadas de hueco. 
- Volumetría plana y sin terrazas. 
 
El máximo exponente de este tipo serían las fachadas resueltas mediante 
sistemas de muro cortina. El muro cortina es especialmente adecuado para 
ser alterado con el objeto de cumplir con las cambiantes demandas técnicas y 
funcionales de las envolventes del edificio; en combinación con una 
estructura interior en forma de “esqueleto” conforma el tipo de fachada más 
flexible y adaptable (Renckens, 1997). Esta adaptabilidad, lógicamente, es a 
costa de la alteración de la fachada original. Es decir, es más adaptable 
porque es más fácil de alterar. Esta tendencia, que se podría llegar a 
considerar como “negativa” desde el punto de vista de la durabilidad del 
cerramiento, tiene sin embargo una segunda lectura, ya que son las fachadas 
de estas características las que también presentan el menor grado de 
alteración en general.  
2.3.10.3 Configuraciones con tendencia a las alteraciones parciales 
La configuración formal de la fachada no influye sólo sobre el mayor o menor 
grado de obsolescencia, sino que parece haber una relación entre ciertos 
factores y el modo en el que la fachada tiende a evolucionar y transformarse. 
La transformación integral y la no alteración suelen ir en paralelo, mientras la 
alteración parcial es la otra cara de la moneda. Así, es posible establecer un 
segundo perfil con características que favorecen los cambios de tipo parcial: 
- Proporciones de hueco bajas. 
Figura 115. Condiciones de continuidad en la 
composición de huecos de los casos 
integralmente alterados en relación a la 
existencia de desajustes funcionales. 
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- Huecos autónomos. 
- Volumetrías retranqueadas. 
- Presencia de balcones. 
 
Entre los casos de estudio que responden al primer perfil, el grado de 
alteración integral alcanza a un tercio de los casos, y las fachadas inalteradas 
son un 13% del total. En los que responden al segundo perfil, por el contrario, 
no se da ni un sólo caso de estado inalterado, sino que todas las fachadas 
presentan algún tipo de alteración parcial (Fig. 116). Ante posibles problemas 
de obsolescencia de alguna parte del cerramiento, la respuesta es 
claramente distinta en función de la configuración de la fachada. 
Los factores que caracterizan este segundo perfil parecen depender en gran 
medida de la relación de privacidad entre el usuario y el cerramiento. La 
visibilidad desde el exterior, el sentido de la propiedad individual o el respeto 
a la imagen colectiva del inmueble condicionaran la manera de actuar del 
usuario sobre la fachada a lo largo de su vida útil. 
2.3.11 Condiciones de configuración y procesos de 
obsolescencia: aproximación a unas estrategias de control 
2.3.11.1 Condiciones de configuración y parámetros de control de los 
procesos de obsolescencia 
A diferencia de lo que ocurre con los sistemas constructivos, la configuración 
formal de la fachada no tiene una relación directa sobre la calidad de los 
componentes o el nivel de ejecución de las soluciones materiales, algunos de 
los parámetros que, según la norma ISO 15686 empleada como referencia, 
determinan la vida útil de un edificio. 
Otros parámetros influyentes contemplados en la citada norma son las 
condiciones de uso, el ambiente interior, la acción del ambiente exterior y, de 
una forma menos directa, la calidad del diseño o el nivel de mantenimiento. 
Su relación con respecto a la configuración de las fachadas puede ser 
diversa. 
Las condiciones de uso y del ambiente interior dependen en gran medida de 
la configuración que adoptan las partes transparentes y opacas de la 
fachada, es decir, de la configuración de huecos y, en menor medida, de la 
de las partes opacas que puedan incluir estos cerramientos transparentes: 
soportes y carpinterías. De ellas dependen cuestiones tan básicas como las 
condiciones de iluminación, ventilación y relación visual con el exterior, pero 
también su compatibilidad con la compartimentación y ocupación interior. De 
hecho, el control del tamaño y disposición de los huecos ha sido uno de los 
primeros parámetros regulados desde las ordenanzas para asegurar unas 
condiciones mínimas de habitabilidad.  
Figura 116. Grado de alteración de los casos de 
estudio en función del perfil de características 
formales. 
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Las condiciones de la acción del ambiente exterior sobre la fachada también 
pueden verse influidas por los parámetros de configuración. En este caso, la 
clave ha sido el grado de exposición a estas condiciones exteriores, pudiendo 
ser de un doble orden: físico y psicológico. La exposición física sería la que 
corresponde a todo aquello relacionado con los procesos de deterioro por la 
acción de los agentes atmosféricos externos. La exposición de tipo 
psicológico, en cambio, se refiere al grado de percepción y valoración del 
cerramiento en relación a la imagen del edificio, su presencia urbana y la 
privacidad de los usuarios. 
La configuración de la fachada también puede influir sobre el nivel de diseño 
e incluso sobre el nivel de mantenimiento necesario. El concepto de calidad, 
en estos casos, no correspondería tanto a unas configuraciones concretas 
sino que debería ser entendido, más bien, en relación a los diferentes 
planteamientos adecuados para las necesidades de cada ocasión.  
A partir de todos estos parámetros relacionados con la configuración de la 
fachada será posible plantear a continuación unas ciertas estrategias de 
control de los procesos de obsolescencia. 
2.3.11.2 Condiciones de configuración y control de la obsolescencia 
física 
La limitación de la proporción de superficie de hueco ha constituido un 
planteamiento que en general ha contribuido a prologar la vida física del 
cerramiento, siempre que se hayan adoptado soluciones constructivas 
adecuadas para las partes opacas. Las fachadas de mayor superficie 
transparente son más sensibles a los procesos de obsolescencia física y, por 
tanto, requerirán de una mayor calidad general en sus planteamientos de 
diseño y resolución. 
La presencia de un cierto relieve en forma de balcones, cornisas, aleros, etc., 
también ha sido una estrategia favorable para frenar en parte el deterioro 
físico de algunos elementos de la fachada, en especial los cerramientos 
transparentes, si bien en estos casos debe tenerse en cuenta la durabilidad 
de los propios elementos que forman el relieve, sujetos a una exposición 
severa. 
Otras afectaciones de orden físico serán sus consecuencias en los procesos 
de envejecimiento y deterioro visual de la fachada; tanto el relieve como el 
despiece y el color son determinantes en los procesos de ensuciamiento y 
envejecimiento de las fachadas. Las posibles estrategias para su control 
están extensamente tratadas en la literatura y dependen en gran medida de 
los planteamientos compositivos para el cerramiento y de atributos formales 
como la tersura, uniformidad o planeidad.  
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También conviene insistir en que las fachadas de gran altura requieren de 
planteamientos específicos de calidad superior en sus soluciones 
constructivas para contrarrestar su mayor grado de exposición a los agentes 
del deterioro. 
2.3.11.3 Condiciones de configuración y control de la obsolescencia 
técnica 
La principal estrategia detectada desde la configuración de la fachada para 
luchar contra la obsolescencia técnica ha sido, de nuevo, el control de la 
proporción de superficie transparente. Independientemente de cuál sea la 
solución constructiva adoptada, los cerramientos transparentes son, en la 
práctica totalidad de los casos, de unas prestaciones técnicas mucho más 
limitadas que las partes opacas. Limitar su proporción relativa es una medida 
eficaz para potenciar un mejor comportamiento de la fachada, para sentar 
unas bases que luego pueden ser completadas mediante la utilización de 
unos sistemas constructivos de calidad. Las únicas prestaciones que se 
pueden ver afectadas por esta limitación de la superficie transparente son la 
iluminación, la ventilación y la relación visual con el exterior. La consecución 
de unas buenas prestaciones de este tipo con una baja proporción de 
superficie transparente requerirá de configuraciones de hueco adecuadas. Es 
aquí donde la calidad del diseño se ha de traducir en una solución ajustada a 
las necesidades requeridas.  
2.3.11.4 Condiciones de configuración y control de la obsolescencia 
funcional 
Es precisamente esta adecuación de la configuración de las partes opacas y 
transparentes la principal estrategia para controlar también los procesos de 
obsolescencia funcional. No se trataría sólo de una adecuación al uso inicial 
sino de planteamientos que permitieran una adaptación a futuras 
transformaciones funcionales del interior. Algunas medidas para conseguirlo 
son la regularidad y frecuencia en la disposición, una neutralidad e 
indeterminación en su formato y cierta redundancia o sobredimensionado. 
Dicho con otras palabras, las configuraciones de huecos dispersas e 
irregulares, muy específicas para su uso y de una dimensión ajustada de 
manera concreta a sus requerimientos iniciales serían las más susceptibles 
de quedar desfasadas funcionalmente.  
2.3.11.5 Condiciones de configuración y control de la obsolescencia 
económica 
Lo que más ha influido desde el punto de vista económico ha sido la 
presencia de espacios de uso ambiguo y con un potencial de ocupación: las 
terrazas y las cubiertas. En el caso concreto de las terrazas, su pérdida de 
valor como espacio de representación y relación urbana, sumada a la 
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limitación y encarecimiento del suelo, han llevado a una proliferación de 
actuaciones en las que la terraza es ganada como espacio interior. La 
obsolescencia económica de estos espacios indeterminados se traduce en 
una obsolescencia del papel del cerramiento primitivo, que pasa a convertirse 
en una partición interior o es simplemente eliminado.  
El control de este fenómeno es un asunto complejo. Para evitarlo bastaría 
simplemente con suprimir las terrazas en el diseño de las fachadas o dotarlas 
de unas dimensiones y formas que las hagan poco interesantes para su uso 
interior. Esto, sin embargo, eliminaría también una posibilidad de crecimiento 
y evolución del espacio interior que, aunque suele tener como resultado una 
degradación visual de la unidad de la fachada, no deja de tener un cierto 
interés desde el punto de vista del usuario, e incluso arquitectónico. 
La alternativa pasa por asumir lo que representa incluir una terraza en la 
fachada, más aun si su configuración la hace interesante cara a ganar 
espacio interior: dimensiones amplias, espacios retranqueados con el interior, 
cerramientos separadores diáfanos, etc. En estos casos, debería entenderse 
que el cerramiento entre la terraza y el interior puede estar sujeto a unos 
procesos de obsolescencia diferentes a los del resto de la fachada, siendo 
oportunas las soluciones que se adapten mejor a las necesidades de cambio 
y ciclos de vida útil más breve. 
2.3.11.6 Condiciones de configuración y control de la obsolescencia 
psicológica 
El control de la obsolescencia psicológica desde la configuración de la 
fachada resulta también un asunto complejo. En este caso, los principales 
factores de influencia que se han detectado serían la visibilidad, la vinculación 
formal entre las partes y la percepción de intimidad y apropiación que pueda 
tener el usuario sobre el cerramiento. 
Planteamientos que favorezcan la exposición visual de la fachada, la 
interrelación formal y física entre sus elementos y que dificulten la relación 
directa con el usuario suelen llevar a una mayor estabilidad en el tiempo, a la 
existencia de menos cambios, de lo que resulta una fachada poco 
transformada pero que ofrece menor capacidad de adaptación. 
Al igual que en el caso de la obsolescencia económica, el control de los 
procesos de obsolescencia quizás no debería pasar sólo por evitar los 
cambios, sino por entender como tiende a evolucionar la fachada en función 
de su configuración y actuar en consecuencia. Si el cerramiento presenta 
unas condiciones de ocultación, intimidad y desvinculación, tenderá a 
transformarse de una forma más fragmentada, parcial y acelerada.  
Las características de color y despiece geométrico son también atributos de 
gran influencia en la percepción psicológica de la fachada. El análisis de los 
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casos de estudio ha demostrado que en las intervenciones con una voluntad 
clara de renovación de la apariencia su alteración ha sido una de las 
estrategias más empleadas. En especial, el cambio de color se ha 
demostrado como una de las medidas más simples y eficaces para cambiar 
el aspecto del cerramiento. La influencia de estos factores sobre los procesos 
de obsolescencia psicológica, por consiguiente, no se produce tanto desde 
los planteamientos iniciales que se puedan hacer en el proyecto, sino desde 
su papel como factores de interés a tener en cuenta en las posteriores 
estrategias de transformación. 
2.3.11.7 Condiciones de configuración y control de la obsolescencia 
externa 
El principal factor de control de la obsolescencia externa detectado en 
relación a la configuración de la fachada ha sido la vinculación entre los 
diferentes elementos constructivos, de tipo físico pero también de tipo visual 
en la composición aparente del cerramiento. 
Planteamientos con una vinculación alta dificultan los cambios pero, ante 
posibles procesos de obsolescencia de alguno de los elementos implicados, 
pueden provocar un contagio que lleve a un final de vida útil prematuro del 
conjunto. La desvinculación, por el contrario, es una estrategia que permite 
una mayor adaptabilidad de la fachada, otorgándole una mayor capacidad de 
dar una respuesta puntual y precisa ante procesos de obsolescencia 
localizados. La contrapartida, en esto casos, es la de unas fachadas con 
mayor tendencia al cambio parcial, con todas las repercusiones en la 
apariencia que eso pueda representar. Configurar la fachada de una manera 
u otra es sentar las bases para unos ritmos y procesos de transformación 
diferenciados, más allá de que las soluciones constructivas y sus 
prestaciones técnicas puedan llegar a ser similares. 
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2.4 Usos y usuarios 
El tercer ámbito considerado sobre los procesos de obsolescencia en las 
fachadas corresponde a la influencia del usuario y de su actividad. Para 
valorarla, en este capítulo se analizará la relación de los procesos de 
alteración con las características de uso y propiedad de los edificios. 
Para ser preciso, habría que distinguir entre las figuras del usuario y el 
propietario. Según las actuales regulaciones el propietario es el responsable 
del mantenimiento del edificio, aunque no lo ocupe y el usuario final sea 
diferente. En este análisis, sin embargo, se empleará a menudo el término 
usuario de una forma genérica en relación a todas las personas que ocupan, 
hacen uso del edificio y se encargan de su conservación, incluyendo a 
propietarios y usuarios en régimen de alquiler. Lo que se pretende abordar es 
el papel de las personas implicadas en la fase de uso del edificio, ya sea 
mediante su ocupación directa o su explotación comercial. 
A diferencia de lo que ocurre con las soluciones constructivas o la 
configuración material y compositiva de la fachada, el uso y la propiedad son 
condiciones normalmente ajenas al control del proyectista. Las características 
físicas y materiales conforman las condiciones de partida de la vida de la 
fachada, pero la influencia del usuario va más allá; es él quien determina la 
gestión de esa materialidad en el tiempo, condicionando así la evolución de la 
propia vida útil del cerramiento. Cualquier cambio severo en las condiciones 
de uso puede afectar directamente a sus procesos de obsolescencia y 
transformación. En el momento en que cambian las necesidades y exigencias 
del usuario puede ser también preciso cambiar las condiciones físicas de la 
fachada. El análisis de la influencia del usuario requiere, por tanto, no sólo de 
la consideración de las condiciones de partida sino también de su evolución a 
lo largo de la vida del edificio. 
2.4.1 Vida y usos, aproximación general 
Para la realización de este análisis se ha estudiado la evolución de las 
fachadas en función de los diferentes usos de los casos de estudio, pero 
también su posible relación con otros parámetros analizados con anterioridad 
como son las características de resolución material o de configuración física y 
compositiva.  
Conviene aclarar que el reparto de usos de este grupo de casos de estudio 
no guarda necesariamente una proporcionalidad con los usos que se dan en 
el conjunto de la ciudad. Los casos de estudio responden a un criterio de 
selección basado en el interés arquitectónico de los edificios y no en la 
equidad del reparto de usos. 
El uso más presente dentro del total de casos de estudio es el de vivienda 
plurifamiliar, que a partir de ahora se denominará simplemente como 
vivienda, con más de la mitad de los casos (Fig. 1). El segundo grupo en 
Figura 1. Reparto de usos entre los casos de 
estudio. 
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número es el del uso administrativo, ya sea público o privado, con 
aproximadamente una quinta parte del total de fachadas estudiadas. El resto 
de usos –docente, industrial, residencial, sanitario, comercial o mixto- 
presenta una proporción más baja y menos significativa. Dentro de estos 
últimos, se ha diferenciado el uso residencial con respecto al de vivienda. El 
uso residencial correspondería a residencias comunitarias -hotel, aparthotel, 
residencia de estudiantes, residencia asistida, etc- mientas que la residencia 
privada se ha considerado como vivienda. 
2.4.1.1 Usos y grado de alteración 
En los procedimientos que existen para realizar valoraciones inmobiliarias de 
edificios se considera que diferentes usos implican diversas expectativas de 
vida útil, ya sea por las características habituales de su construcción, la 
influencia de su uso o los ciclos de ocupación que suelen conllevar. Así, por 
ejemplo, la Orden ECO 805/2003 de 27 de marzo sobre normas de valoración 
de bienes inmuebles, emitida por el Ministerio de Economía, contempla los 
siguientes valores de vida útil estimada:  
- Uso residencial: 100 años. 
- Oficinas: 75 años. 
- Edificios comerciales: 50 años. 
- Edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotación 
económica: 35 años. 
 
Alguno de estos valores supera ampliamente las expectativas razonables que 
imponen las normativas básicas de construcción, pero, aun así, resultan útiles 
para diferenciar tendencias entre los diferentes usos. Sería razonable pensar 
que estas tendencias se han de reflejar en mayor o menor grado en la 
alteración de las fachadas, correspondiendo un grado mayor a aquellas con 
menor expectativa de vida útil. 
El análisis de los casos de estudio permite comprobar que el grado de 
alteración, efectivamente, responde de una manera bastante ajustada a los 
matices que se podrían prever entre usos (Fig. 2), si bien hay que tomar los 
resultados con cierta precaución en referencia a los usos con menor número 
de casos representados.  
El uso de mayor afectación es el industrial, en el que ningún caso ha quedado 
inalterado y donde es mayor es la proporción de casos integralmente 
alterados. El uso administrativo también ha experimentado un 
comportamiento similar, aunque menor, en cuanto al grado de alteración 
integral, si bien contrasta con el uso industrial por una presencia notable de 
casos inalterados. El uso de vivienda, el mayoritario, también presenta un 
grado elevado de alteración, aunque de tipo parcial en su inmensa mayoría. 
Este comportamiento del uso de vivienda contrasta con el residencial, en 
Figura 2. Grado de alteración de los casos de 
estudio en relación a los diferentes usos 
iniciales. 
Figura 3. Década de construcción de los casos 
de estudio en relación al uso inicial. 
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donde el estado inalterado es mayoritario. El uso docente, por su parte, 
presenta la mayor proporción de casos inalterados, por encima del 60%. 
Todas estas diferencias son importantes y significativas, lo que confirma que 
existen ciertos factores de influencia sobre los procesos de obsolescencia 
asociados a las condiciones de uso. 
2.4.1.2 Usos y edad 
Las diferencias de comportamiento podrían explicarse en parte por la edad 
media asociada a los edificios de cada uso (Fig. 3). Los casos de uso 
industrial, los más alterados, son los de fecha de construcción más temprana, 
presentando una edad mínima de más de 40 años. También presentan una 
edad media elevada los edificios de uso de vivienda, igualmente con un alto 
grado de alteración, en este caso parcial. Por el contrario, los usos menos 
alterados –docente y residencial- son también los de fechas de construcción 
más recientes. El grado de alteración en los usos, por tanto, parece 
responder de una manera bastante directa a la edad de los edificios. 
Un análisis más detallado de las familias de casos particulares con fechas de 
construcción similares revela, sin embargo, que existen ciertos factores que 
relacionan el uso con los procesos de transformación (Fig. 4).  
En la familia de casos alterados integralmente los usos mayoritarios son el 
administrativo y el industrial, es decir, aquellos directamente relacionados con 
la actividad productiva. El uso de vivienda, mayoritario entre todos los casos 
de estudio, es sin embargo minoritario en esta familia. 
En la familia particular de casos inalterados de los años 60 y 70 la proporción 
es todavía más acusada: la gran mayoría responde a un uso administrativo y 
no existen casos relacionados con usos de viviendas. Otros factores, más allá 
de los condicionantes de la edad, deberán explicar este comportamiento 
diferenciado. 
2.4.1.3 Usos y sistemas constructivos 
Cara a un análisis general de las soluciones constructivas adoptadas en las 
fachadas en relación a su uso podemos distinguir tres grandes grupos (Fig. 
5). El primero estaría formado por las fachadas de lo que comúnmente se 
entiende por construcción pesada, es decir, compuestas preferentemente por 
cerramientos opacos de carácter pesado: muros de fábrica, paneles pesados 
o muros de hormigón. El segundo grupo sería el de fachadas de construcción 
ligera: fachadas de paneles ligeros, sistemas de muro cortina o fachadas 
acristaladas en su práctica totalidad. El tercer grupo lo formarían unos pocos 
casos de fachadas mixtas, en las que conviven paños significativos de 
construcción ligera con otros de construcción pesada. 
Figura 4. Usos iniciales en las subfamilias de 
casos alterados integralmente y casos 
inalterados de similar edad. 
Figura 5. Tipo de construcción de fachada entre 
los casos de estudio en relación al uso inicial. 
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La relación entre el tipo de construcción y el uso inicial es evidente. Si bien la 
fachada de construcción pesada es la predominante en la mayoría de los 
casos de estudio, es significativa la concentración de fachadas de 
construcción ligera en el uso administrativo, con más de la mitad del total de 
casos de este uso. 
Esta diferenciación se produce sobre todo a partir de la década de los años 
50. En las primeras décadas del siglo las soluciones constructivas adoptadas 
eran comunes para todos los usos, con un protagonismo incontestable de los 
muros de fábrica, revestidos o no, y de unos huecos resueltos mediante 
carpinterías, normalmente de madera, y vidrio simple. Dentro de los casos de 
estudio es posible encontrar fachadas de una composición prácticamente 
intercambiable aplicada a usos diferentes (Fig. 6). Las principales diferencias 
entre los diferentes usos las encontramos más en la composición de la 
fachada que en su construcción, especialmente en la presencia de balcones 
que evidencian el carácter doméstico en el uso de vivienda.  
A partir de los años cincuenta las soluciones constructivas presentan una 
mayor diversificación y, en cierto grado, se vinculan a los diferentes usos. 
Mientras en el uso de vivienda persiste el empleo mayoritario de los muros de 
fábrica, tanto sustentantes como sustentados, es en el uso administrativo 
donde se encuentran la mayoría de las aplicaciones de fachada ligera y, en 
especial, de las más sofisticadas soluciones de muro cortina.  
Es interesante destacar, sin embargo, que la mayoría de casos de uso 
administrativo afectados por alteraciones integrales no responde a soluciones 
de fachada ligera sino a un tipo de composición constructiva híbrida. Su 
composición predominantemente es la de cerramientos pesados sustentados 
de hoja delgada, sin aislamiento, con algún tipo de revestimiento, carpintería 
metálica con vidrio simple sin ningún tratamiento especial y sin presencia de 
protecciones practicables; una solución de limitadas prestaciones propia de 
las décadas de los años 50 y 60 en edificios de uso administrativo o 
industrial. Es en estos años, precisamente, cuando se experimenta un mayor 
grado de construcción de edificios no residenciales (Fig. 7), lo que explica su 
presencia relevante dentro de los casos de estudio. 
Aunque en edificios de vivienda de la misma época es posible encontrar 
fachadas de construcción similar a la descrita, la normativa del momento les 
imponía mayores restricciones técnicas, sobre todo en lo que respecta a las 
partes opacas, que raramente se solucionaban con espesores totales 
menores a los 30 cm, algo que no siempre ocurría con los edificios de uso 
administrativo o industrial. Existe, pues, una relación entre algunos usos y las 
soluciones constructivas adoptadas que es capaz de explicar en parte su 
comportamiento particular en el tiempo. 
 
Figura 6. Banco de España (arriba, caso 004), 
construido en 1928  y viviendas en c. Balmes 
182, construidas en 1948 (abajo, caso 018). 
 













2.4.1.4 Usos, configuración y apariencia 
Tal como se vio en el capítulo anterior, la proporción de superficie de hueco 
resulta uno de los parámetros de configuración más influyentes en la 
evolución de las fachadas en el tiempo, tanto por las repercusiones en las 
prestaciones de la fachada como sobre los condicionantes de los procesos de 
transformación. 
Si analizamos la proporción de superficie de hueco en relación a los 
diferentes usos (Fig. 8) es posible apreciar como en la mayoría predomina 
una proporción baja: menor o igual al 50% en más de un 70% de los casos, 
siendo los usos de vivienda y docente los que presentan la proporción más 
baja, sin apenas casos por encima del 75% hueco. El único uso que se 
diferencia de una manera clara vuelve a ser el administrativo, en el que más 
de la mitad de los casos presenta una proporción de huecos mayor al 50%, y 
un 20% de los casos supera el 75% de superficie de huecos. Esta 
singularidad es lógica, si tenemos en cuenta la asociación entre el uso 
administrativo y la utilización predominante de sistemas constructivos de 
fachada ligera. 
Para tener en cuenta otros parámetros de la configuración de las fachadas 
resulta también de interés considerar los dos perfiles particulares de 
comportamiento diferenciado que se han considerado en el capítulo anterior.  
La primera configuración es de proporción baja de superficie de huecos (por 
debajo del 50%), de composición de huecos autónomos, volumetría 
retranqueada y con presencia de balcones. El segundo perfil presenta una 
proporción alta de superficie de hueco (por encima del 50%), una 
composición preferente de huecos agrupados y una volumetría plana, sin 
Figura 7. Evolución de la construcción de 
edificios en Barcelona (Pla Energètic de 
Barcelona, 2001). En azul los edificios de uso 
residencial privado o público; en rojo los no 
residenciales. 
 
Figura 8. Proporción de superficie de hueco en 
los casos de estudio en relación al uso inicial. 
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presencia de balcones. En el primer caso, la evolución de la fachada en el 
tiempo suele llevar a un elevado grado de alteración, pero siempre de tipo 
parcial, mientras que en el segundo perfil se da una mayor presencia de 
casos inalterados o integralmente alterados. 
Si relacionamos estos perfiles con los diferentes usos (Fig. 9) es posible 
apreciar que la primera configuración está formada mayoritariamente por 
edificios de uso de vivienda, en una proporción por encima de la que presenta 
este uso sobre el total de casos. En el segundo perfil de configuración, por el 
contrario, el uso predominante es el administrativo, con aproximadamente la 
mitad de los casos, mientras que los edificios de vivienda apenas superan el 
20% de las fachadas de este tipo, casi el mismo número que los de uso 
industrial. Es también significativo comprobar como los usos se reparten por 
bloques compactos; a excepción de los edificios de vivienda, que aparecen 
en los dos perfiles de configuración, el resto de usos se asocian sólo a un tipo 
en exclusiva. En este sentido, es especialmente llamativo el uso 
administrativo, mayoritario en el segundo perfil de configuración pero ausente 
en el primero. 
Existen, pues, diferencias claras de configuración de la fachada en función 
del uso inicial del edificio. El primer perfil se explica por su asociación con el 
uso de vivienda. La baja proporción de huecos, su composición autónoma y 
la presencia de retranqueos y balcones responden de forma adecuada al 
complejo y variado programa doméstico. En los usos administrativo e 
industrial, sin embargo, la presencia de retranqueos y balcones no tiene tanto 
sentido, y el programa asociado a la actividad laboral explica la conveniencia 
de disponer de unas amplias superficies acristaladas que iluminen 
generosamente el interior mediante unos huecos que, como consecuencia de 
su tamaño, tenderán a presentar composiciones agrupadas en forma de 
ventanas corridas o fachadas totalmente acristaladas. 
Para entender la evolución de las fachadas en el tiempo se deberá considerar 
esta conjunción de factores de distinto carácter. La configuración de los 
cerramientos repercute sobre sus prestaciones técnicas, pero a la vez se ve 
influida por un uso que determina la conveniencia de esta configuración. 
Construcción, configuración y uso no son factores que actúen por separado, 
sino que deben ser considerados desde una visión conjunta. 
2.4.1.5 Cambios de uso y grado de alteración 
Una de las posibles influencias del usuario sobre la vida de la fachada tiene 
que ver no tanto con las características de cada clase de uso en particular 
sino con las diferencias que puedan existir entre ellos, diferencias que pasan 
a ser decisivas en el momento en que se produce un cambio de uso en el 
edificio. En los edificios estudiados se ha dado una coyuntura de cambio de 
uso integral en 18 casos sobre 229, lo que representa apenas un 8% del total. 
Sin embargo, conviene tener en cuenta que pueden haberse dado casos de 
Figura 9. Tipos de uso en los casos de estudio 
en relación a diferentes configuraciones de 
fachada. 
 
Figura 10. Presencia de cambios de uso en las 
subfamilias de casos integralmente alterados e 
inalterados de similar edad. 
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cambios de uso a nivel parcial en zonas particulares del edificio, como sería, 
por ejemplo, la transformación de una vivienda en oficinas dentro del contexto 
de un edificio de viviendas. 
Más de la mitad de la familia de casos de fachadas integralmente alteradas 
corresponden a edificios que han sufrido cambios de uso, mientras la 
totalidad de los casos de la familia de fachadas inalteradas de las décadas de 
los 50 a 70 no han sufrido cambios de este tipo (Fig. 10). Parece existir, pues, 
una relación clara entre los procesos de transformación integral y las 









Los problemas de obsolescencia asociados al cambio de uso pueden ser 
múltiples y de variado carácter. Los principales suelen ser el funcional -el 
desajuste de la compartimentación interior con las nuevas necesidades de 
uso (Fig. 11)- y el técnico: la variación en las prestaciones exigidas a los 
cerramientos, incluso a nivel normativo1.  
En cualquiera de estos supuestos es frecuente que el resultado final 
comporte la transformación radical del edificio, conservando apenas el 
sistema estructural como único resto de la construcción original (Fig. 12). El 
cambio interior se traduce también en alteraciones sobre su fachada, ya sea 
en mayor o menor grado. Este tipo de operación contrasta con lo que se ha 
venido a llamar “fachadismo”2. Mientras en el primer caso la intervención 
sobre la fachada se convierte en la expresión más evidente del proceso de 
renovación que ha sufrido el edificio, en el segundo la intención es la 
contraria: disimular la sustitución del edificio existente por uno nuevo bajo la 
imagen tranquilizadora de una fachada más o menos preservada (Fig. 13). 
En cierta forma, se trata de dos maneras diferentes de abordar el papel de la 
fachada y su presencia a lo largo del tiempo. “Resulta interesante 
contraponer esta transformación del cambio de piel, que se emplea tan 
recurrentemente a la arquitectura moderna, con una práctica opuesta, que se 
aplica (…) a la “arquitectura histórica”: el vaciado del edificio manteniendo tan 
Figura 12 (arriba).  Antigua Clínica Sant Jordi 
(caso 043). La transformación de este edificio 
de uso sanitario para un nuevo uso residencial 
ha supuesto la demolición de todos los 
elementos interiores y de la fachada, 
conservando únicamente los soportes y muros 
del sistema estructural. 
1. Diversas normativas contemplan el cambio de 
uso del edificio como una operación que implica 
la necesidad de ajustar sus prestaciones a la 
normativa vigente. Así lo hacen, por ejemplo, la 
Ley de Ordenación de la Edificación de 1999 y 
el Código Técnico de la Edificación. 
2. El fenómeno del “fachadismo” puede ser 
definido como la intervención en edificios 
históricos en los que se preserva únicamente la 
fachada, mientras que el espacio tras ella es 
completamente destruido con el objeto de crear 
una nueva construcción que se ajuste a los 
requerimientos contemporáneos. El término 
puede ser aplicado tanto a la conservación de la 
fachada original, su reconstrucción más o 
menos fidedigna, o incluso su reconstrucción en 
otro emplazamiento (Façadisme et Identité 
2001). 
Figura 11 (izquierda): antigua Clínica Teknon. 
Planta del proyecto inicial (izquierda) y planta 
después de su transformación para un nuevo 
uso de vivienda (derecha).  
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solo la fachada… Dos extremos opuestos que definen en no poco el nuevo 
paisaje de la ciudad, y en el que no sólo opera la razón constructiva. Parece 
como si nos debatiéramos entre una escenografía historicista para el casco 
antiguo –monumental- y una imagen de permanente cambio –casi publicitario- 
para las avenidas del siglo XX.” (García-Gutiérrez, 2011). 
Si se analiza el grupo particular de edificios que han sufrido cambios de uso 
(Fig. 14) es posible constatar que el tipo más afectado ha sido el industrial, 
representando más de la mitad de estos casos. El resto se reparte de forma 
más minoritaria entre los usos administrativo, sanitario, mixto, residencial, 
administrativo y comercial. De hecho, el cambio de uso parece ser algo 
característico de los edificios industriales: de un total de 14 edificios 
analizados, 10 lo han sufrido.  
El sentido de este cambio ha sido muy diverso, con unos nuevos usos que 
incluyen el de vivienda, mixto, docente, administrativo y residencial. Es 
también llamativa la ausencia de un uso inicial de viviendas en este grupo, si 
bien representa el nuevo uso en 8 edificios sobre 18. No se han dado casos, 
sin embargo, con un nuevo uso industrial. Existen, pues, unas dinámicas 
diferenciadas que convendrá analizar más adelante en función de cada uno 






2.4.1.6 Propiedad, gestión y procesos de transformación 
El cambio de uso representa el grado más notorio de alteración en relación al 
usuario pero, aun manteniendo el uso inicial, pueden darse otras alteraciones 
interiores capaces de influir sobre la vida de la fachada. La actividad del 
usuario puede requerir de cambios en la distribución o las condiciones 
ambientales. De hecho, se estima que la vida útil de los elementos que 
conforman la compartimentación interior suele ser de una duración menor 
que los del cerramiento3.   
Estas transformaciones pueden estar motivadas por la propia evolución vital 
de los ocupantes -las familias crecen, el organigrama de una empresa varía, 
etc.- pero también por la variación en las exigencias asociadas a la manera 
de entender los diferentes usos: durante las últimas décadas ha cambiado el 
espacio de trabajo, sus necesidades de equipamiento y distribución; ha 
cambiado el tipo de familia y de vivienda habitual; han cambiado los 
Figura 13. Edificio Nuñez, en c. Calabria (caso 
053). La fachada de estas viviendas incluye una 
preexistencia de la antigua construcción 
modernista que ocupaba el solar, la Casa 
Salvat, derribada por completo  a excepción de 
su fachada. 
Figura 14. Uso inicial en la familia de casos que 
han experimentado un cambio de uso. 
3. Según Stewart Brand, la vida media de las 
particiones y revestimientos interiores puede 
variar entre 30 años para un uso de vivienda 
muy estable y los 3 años para usos comerciales 
especialmente turbulentos (Brand, 1994). 
Aunque estas estimaciones corresponden al 
contexto de los Estados Unidos de América, 
diferente al del objeto del análisis, indican las 
grandes divergencias entre la vida útil de los 
elementos que conforman la distribución interior 
respecto a los de la fachada.  
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estándares de los establecimientos residenciales; etc. La obsolescencia de la 
manera como se concreta el uso en la distribución y el equipamiento interior 
puede condicionar la propia obsolescencia de la fachada (Fig. 15). 
Un momento clave en estos procesos es cuando se produce un cambio de 
propiedad. Aunque no haya cambio de uso, un simple cambio de usuario –el 
propietario o inquilino- representa la renovación de las condiciones y 
exigencias con respecto al interior. El proceso del cambio de propiedad 
implica un periodo propicio para las alteraciones: el edificio suele quedar 
desocupado por un tiempo, lo que facilita los trabajos de renovación y puesta 
al día; el coste de la posible renovación es más fácilmente asumible dentro de 
un contexto de inversión económica asociado a la operación de compra-venta 
o alquiler; con la renovación interior surge también la oportunidad para la 
revalorización de la apariencia del inmueble; incluso las propias exigencias 
normativas pueden llevar a la necesidad de actuar sobre la fachada 
dependiendo del alcance de las acciones de renovación y transformación que 
se produzcan en el interior.  
Si se comparan las familias de casos particulares integralmente alterados e 
inalterados (Fig. 16), se aprecia que, entre los primeros, además de ser 
mayoría los casos con cambios de uso, también son significativos los que han 
sufrido alteraciones severas en las condiciones interiores de ocupación, con 
cambios de propiedad o de distribución a pesar de haber mantenido el uso. 
De hecho, sólo 2 de las 20 fachadas integralmente alteradas corresponden a 
edificios con continuidad en el uso o las condiciones de ocupación. Los dos 
casos responden a fachadas que presentaban graves problemas físicos y 
funcionales que han requeridos de intervenciones paliativas importantes. El 
resto se ha visto claramente influido por los cambios en las condiciones de 
ocupación. En la familia de casos inalterados, por el contrario, es menor la 






De hecho, estas dos familias particulares de casos no presentan entre ellas 
grandes diferencias físicas o de uso, tal como se ha visto en apartados 
anteriores. Comparten características en cuanto a su configuración y 
construcción, con un comportamiento a lo largo del tiempo que se define por 
una presencia significativa de casos inalterados, una cierta resistencia a los 
cambios parciales y una mayor tendencia a la transformación integral que 
otros tipos de fachadas. El que esta transformación integral pueda producirse 
no tiene tanto que ver tanto con las condiciones de partida como con las 
Figura 15. Edificio Hoestch (caso 218) antes y 
después de la reforma de la fachada. A pesar 
de la voluntad continuista de la intervención, la 
altura de los antepechos fue aumentada por 
seguridad como resultado de la utilización de un 
suelo técnico en la reforma del interior que elevó 
la de cota de los pavimentos de cada planta. 
Figura 16. Presencia de cambios de uso o de 
ocupación entre los casos integralmente 
alterados y los inalterados de similar edad. 
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vicisitudes que se han dado en su ocupación. Así, los cambios de uso o 
propiedad –normalmente un cambio de uso implica también el de la 
propiedad- supondrían el catalizador o detonante que desencadena las 
alteraciones sobre la fachada. Éste es el rasgo principal que diferencia la 
familia de los casos integralmente alterados de los inalterados. 
Si los cambios de propiedad o uso son un factor clave, conviene tener 
también en cuenta la forma en que esta propiedad se distribuye dentro del 
inmueble. En este sentido, podemos distinguir dos clases de edificios: los que 
están sujetos a una única propiedad y los que presentan una propiedad 
repartida. En la primera categoría encontramos edificios como las sedes 
corporativas de empresas, hoteles, edificios docentes o edificios públicos, 
pero también edificios de viviendas u oficinas que responden a promociones 
de alquiler. La segunda clase la formarían los numerosos edificios de 
viviendas u oficinas que corresponden a promociones de venta en régimen de 
comunidad de propietarios. 
La principal diferencia entre estas dos categorías sería lo que se podría 
denominar como “gestión de la ocupación” en relación al inmueble como 
unidad. En el caso de una única propiedad esta gestión es también única. La 
decisión de acometer un cambio severo en sus condiciones –renovación, 
cambio de propiedad o cambio de uso- depende de una sola voz. Por el 
contrario, cuando esta gestión está repartida entre diferentes propietarios, la 
toma de decisiones se complica y pueden darse intereses confrontados. Si se 
analizan las dos familias particulares de casos integralmente alterados e 
inalterados es posible apreciar como, en ambos casos, abundan los edificios 
sujetos a una única propiedad: edificios corporativos, clínicas privadas, 
grandes almacenes, edificios docentes, administración pública, etc. 
Por su parte, la forma natural de evolucionar en el tiempo de los edificios de 
propiedad repartida es otra: la intervención también repartida, es decir, de 
carácter parcial, en la que cada propietario, de una forma particular y sujeta a 
las peculiaridades y posibilidades de sus intereses, actúa en su porción de 
influencia sobre el edificio y la fachada (Fig. 17). La intervención sobre los 
elementos comunes de estos mismos edificios, sin embargo, requiere del 
acuerdo y coordinación entre los diferentes propietarios4. Así, entre las 
fachadas estudiadas se han dado casos, pocos, en los que una comunidad 
de propietarios ha decidido actuar de forma conjunta sobre la fachada. Todos 
ellos son la respuesta a la existencia de unos problemas físicos o técnicos 
relevantes capaces de poner de acuerdo las diversas voluntades (Fig. 18).  
Un segundo grado de influencia del tipo de gestión de la ocupación, de menor 
intensidad pero también importante, es su afectación sobre las operaciones 
de cuidado y mantenimiento del edificio. Un mismo elemento constructivo 
puede presentar divergencias acusadas en la expectativa de vida útil según la 
intensidad de mantenimiento que se produzca. Si la gestión del 
mantenimiento es única lo más probables es que la evolución física de la 
Figura 17. Viviendas la Vinya (caso 106). En 
estas pocas ventanas es posible reconocer 
hasta cuatro propiedades distintas que han 
gestionado de manera particular y diversa la 
resolución de unos problemas similares de falta 
de protección solar y de renovación de las 
carpinterías. 
4. La ley 49/1960 de 21 de julio sobre la 
Propiedad Horizontal dispone que el propietario 
de cada piso podrá modificar los elementos 
arquitectónicos, instalaciones o servicios de 
aquel cuando no menoscabe o altere la 
seguridad del edificio, su estructura general, su 
configuración o estado exteriores, o perjudique 
los derechos de otro propietario. En el resto del 
inmueble no podrá realizar alteración alguna y si 
advierte la necesidad de reparaciones urgentes, 
deberá comunicarlo al administrador. La 
conservación, y actuación sobre los elementos 
comunes queda bajo la responsabilidad de la 
junta de propietarios y la atención del 
administrador. 
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fachada sea más o menos uniforme, mientras que si la gestión está repartida 
entre diversos usuarios con diferente nivel de exigencia pueden darse 
también diferencias en las condiciones y en los cuidados sobre los elementos 













No se trata ya sólo de que las decisiones sobre la conveniencia de intervenir 
sobre el cerramiento se tomen de una forma repartida, sino de que el propio 
objeto físico de la fachada presente estados diferentes en función de cada 
unidad de gestión de ocupación. En este sentido, los edificios formados por 
unidades repartidas en régimen de alquiler suponen un estado intermedio 
entre la propiedad única y la repartida. Así, aunque las decisiones 
importantes, las de mayor repercusión económica, son tomadas por un 
propietario que puede ser único, la gestión de los cuidados y el 
mantenimiento sobre la fachada depende en parte de la gestión particular del 
arrendatario. 
En este contexto convendrá tener también en cuenta la duración de 
ocupación en función de la propiedad. No se trata sólo de considerar si un 
uso tiene o no continuidad sino de cuáles son los periodos de continuidad del 
propietario o del usuario en alquiler. Diversos usos pueden suponer diferentes 
dinámicas de cambio. Es evidente que no es lo mismo la duración del ciclo 
vital de un usuario en una vivienda que el  periodo de ocupación media de un 
establecimiento comercial. La propia evolución de la fachada puede acabar 
reflejando estos diferentes ritmos. 
Figura 19 (arriba). Viviendas en c. Calatrava-Carulla (caso 092). Los porticones 
originales de madera barnizada requerían de un mantenimiento especialmente 
exigente y frecuente. La gestión repartida del mantenimiento entre los diferentes 
vecinos dio  como resultado la convivencia de elementos en buenas condiciones junto 
con otros claramente deteriorados (arriba izquierda). Más tarde, la comunidad decidió 
realizar una intervención conjunta en la que todos los porticones fueron sustituidos por 
nuevas unidades de aluminio lacado, de un mantenimiento menos problemático (arriba 
derecha).  
Figura 18. Edificio de viviendas en c. Guipuscoa 
54 (caso 169). La tersura de la fachada original 
(arriba), aplacada con terrazo, se ha visto 
distorsionada por un revestimiento de chapa 
(abajo) que proporciona una protección 
mejorada al agua de lluvia y un nuevo 
aislamiento térmico, necesario para paliar las 
deficiencias propias de la fecha de construcción 
del edificio. Muchas de las carpinterías también 
han sido alteradas pero, mientras estas 
transformaciones responden al criterio individual 
de cada particular, la mejora de las partes 
opacas sólo ha sido posible desde la decisión 
coordinada de todos los propietarios. 
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Se podría afirmar, por tanto, que la unidad principal a considerar en la 
evolución de los edificios en el tiempo no es tanto, o no es sólo, la unidad 
construida del edificio, sino las diferentes propiedades y unidades de gestión 
de ocupación que alberga. Aunque la realidad construida de dos edificios 
pueda ser similar, un diferente régimen de propiedad puede hacerlos 
evolucionar de manera diferente en el tiempo (Fig. 20). Es este el principal 
factor que explica el que existan dos grupos de fachadas con diferentes 
comportamientos: las fachadas sujetas a una gestión de ocupación única 
tienden a transformarse de una manera integral o a mantenerse inalteradas, 
mientras que las fachadas de edificios con una gestión repartida responden 
en su mayoría a transformaciones parciales, excepto en casos excepcionales 
de comunidades de propietarios con un alto nivel de exigencia. El que un tipo 
de uso se relacione más con un tipo de gestión u otra explicaría también su 
comportamiento a lo largo del tiempo. 
2.4.2 Vida y uso de vivienda 
Si algo caracteriza la evolución de las fachadas de los edificios con uso de 
vivienda es su tendencia a las alteraciones de tipo parcial y la práctica 
inexistencia de casos con alteración integral (Fig. 21). Este fenómeno, 
además, se da desde fases muy tempranas de la vida del edificio: la mitad de 
las viviendas construidas en la década de los 90, con menos de 20 años de 
servicio, ya presentaba algún tipo de alteración, proporción que aumenta 
hasta casi el 80% de los casos construidos en la década del 80 y llega al 
100% para los de la década de los 70. Todo ello demuestra que una edad de 
más de 30 años para un edificio de viviendas implica de forma casi inevitable 
la presencia de algún tipo de alteración en la fachada. El uso de vivienda se 
distingue por la precocidad en sufrir alteraciones parciales.  
Estos cambios afectan principalmente a los cerramientos de las partes 
transparentes: carpinterías, acristalamientos y protecciones. En muy menor 
medida se han dado sobre las partes opacas, siempre de forma combinada 
con alteraciones en los cerramientos transparentes. No se han dado casos 
con alteraciones parciales únicamente sobre las partes opacas.  
El alcance de estas alteraciones varía según las particularidades de cada 
caso, si bien es apreciable una lógica tendencia a un aumento progresivo de 
alteraciones en función de la edad. Mientras en los primeros años de vida lo 
normal es que los cambios sean puntuales, con el tiempo cada vez son más 
los elementos afectados, llegando a situaciones en que la suma de 
alteraciones parciales prácticamente equivale a una intervención integral 
sobre ciertas partes de la fachada (Fig. 22). 
El uso de vivienda se distingue también por la especial relación que tiene el 
usuario con el edificio construido, más íntima e intensa que en otros usos. Se 
trata de “su casa”, donde cada uno hace un poco lo que quiere y le gusta. A 
esto hay que sumar que, en Barcelona, la propiedad de las viviendas tiende a 
Figura 20. Banco de España (arriba, caso 004) y 
viviendas en av. General Mitre 140 (abajo, caso 
2019). En el primer caso la fachada presenta 
una sustitución integral de carpinterías y 
persianas, con una uniformidad resultado de la 
gestión única de su propietario. En la segunda 
fachada, de características constructivas 
similares a la anterior, también se han renovado 
la mayoría de carpinterías y persianas, pero el 
resultado es heterogéneo e irregular, fruto de la 
acción descoordinada de los diferentes 
propietarios de las viviendas. 
Figura 21. Grado de alteración de los casos de 
estudio con uso inicial de vivienda en relación a 
la década de construcción. 
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no ser única, sino que suele estar repartida entre los ocupantes del edificio5. 
Esta peculiaridad, diferente a la que puede darse en otros entornos urbanos, 
no hace sino aumentar la intimidad del usuario con la porción del cerramiento 
que le corresponde y potenciar el que se dé con más frecuencia una 
intervención sobre la fachada de tipo particular y parcial.  
2.4.2.1 Factores de obsolescencia física y uso de vivienda 
Desde el punto de vista físico, el ambiente asociado al uso de vivienda no 
parece ser especialmente agresivo, a diferencia de lo que puede ocurrir con 
otros usos como el industrial, deportivo o incluso docente. La degradación 
física de los elementos de fachada no tiene por qué ser distinta a la que 
pueda suceder en edificios de otros usos. Como se ha visto, las partes 
opacas de sus fachadas están en su mayoría resueltas con sistemas 
masivos, lo que proporciona una buena expectativa de vida útil, y la presencia 
de elementos vulnerables –carpinterías y protecciones- está limitada a una 
proporción relativamente baja de proporción de huecos. 
El análisis de las deficiencias físicas que se han dado en los edificios de 
vivienda estudiados (Fig. 23) permite apreciar cuáles han sido los principales 
problemas físicos.  
En primer lugar cabe destacar una presencia no despreciable de casos con 
algún tipo de fenómeno de corrosión, oxidación o putrefacción, alcanzando a 
casi 1 de cada 5 fachadas. El factor clave parece estar relacionado, en estos 
casos, con la intensidad del mantenimiento y las labores de conservación. A 
pesar de que los planteamientos de resolución constructiva de estas 
fachadas puedan llegar a ser menos vulnerables que las de otros usos, eso 
no basta para evitar problemas físicos de primera magnitud si no se realizan 
las labores preventivas necesarias. Más adelante se podrá constatar el 
comportamiento comparativo de otros usos en relación a este tipo de 
defectos. 
La deficiencia de orden físico más presente entre las fachadas es la 
acumulación de suciedad, un fenómeno de relevancia menor que afecta a la 
mayoría de fachadas estudiadas, sea cual sea el uso. 
Las deficiencias físicas que más distinguen a este uso de los demás son, sin 
embargo, las alteraciones topológicas en la composición de fachada: 
volumetría, alineación, despiece, acabado, etc. Estos defectos afectan a más 
de la mitad de los casos. Se trata de los efectos del reparto de la propiedad 
que suele darse entre los edificios de vivienda. En efecto, el mantenimiento y 
cuidado desigual de los elementos de fachada entre los diferentes usuarios 
puede llevar a diferencias notables en su estado final. Aunque el programa 
doméstico del edificio pueda ser único, su fachada tiende a evidenciar de 
alguna forma el carácter múltiple de su propiedad y gestión, ya sea por la 
diferente evolución física de sus elementos o por las alteraciones parciales 
Figura 22. Viviendas en rda. Guinardo 44 (caso 
205). La variedad y extensión de las 
intervenciones realizadas en los cerramientos 
acristalados y protecciones hace que los pocos 
elementos originales que han subsistido se 
hayan convertido en una anomalía. 
5. Mientras que en la primera mitad del siglo 
eran predominantes las promociones de 
vivienda para alquiler, muchas veces de 
carácter social o protegido, en las últimas 
décadas se impuso una actividad inmobiliaria 
basada mayoritariamente en la promoción para 
venta. (Rafols 1997). Así, el 61,5% de las 
viviendas ocupadas en 1991 en Barcelona 
respondía a un régimen de propiedad individual, 
mientras apenas un 35,6% lo era en alquiler. 
Años atrás, en 1970, las viviendas en propiedad 
constituían sólo el 33,4%.  
 
Figura 23. Principales deficiencias físicas 
detectadas entre los casos de estudio con uso 
inicial de vivienda. 
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sufridas (Fig. 24). El resultado es, estos casos, una cierta pérdida de la 
unidad formal y visual de la fachada que podría llegar a considerarse como 








Algunos de los elementos comunes de las viviendas estudiadas, los que 
quedarían fuera de la acción particular de cada propietario, también se han 
visto afectados por la propiedad repartida. La necesidad de alcanzar 
consensos para realizar acciones de conservación implica una cierta 
complejidad, una menor agilidad en la respuesta ante problemas de 
degradación de la que puede darse con una propiedad única. Esto es 
especialmente visible en aquellos elementos comunes de fachada con 
elevada exigencia de mantenimiento, en donde la degradación puede llegar a 
ser comparativamente mayor que la de los elementos privativos (Fig. 25). 
El régimen de propiedad repartida asociada mayoritariamente al uso de 
vivienda genera un doble efecto sobre la evolución física de los elementos de 
la fachada: mientras las partes que quedan bajo la influencia de la acción de 
los particulares están sujetas a acciones de conservación desiguales y 
tienden a sufrir intervenciones de tipo parcial de una forma acelerada, en los 
elementos comunes el efecto es el contrario, una mayor resistencia al cambio 
e incluso un mayor riesgo de degradación en comparación con los edificios 
de una propiedad única. 
2.4.2.2 Factores de obsolescencia técnica y uso de vivienda 
Con respecto a las prestaciones técnicas, se puede afirmar que el uso de 
vivienda ha sido uno de los más exigentes y regulados en cuanto a los 
requisitos mínimos que se deben satisfacer, Este mayor control normativo 
repercute en un mayor riesgo de desfase. Ante evoluciones en los 
requerimientos, los edificios de viviendas serán especialmente sensibles a 
sufrir procesos de obsolescencia técnica.   
Este mayor nivel de exigencia o regulación ha llevado a una cierta 
homogeneización de las soluciones constructivas en relación a otros usos. 
Figura 24. Viviendas en Meridiana 312 (caso 
102). Dos niveles de alteraciones parciales 
distorsionan la unidad del conjunto. Por un lado, 
se han sustituido la mayoría de elementos de 
carpinterías, y se han añadido protecciones que 
antes no existían, todo ello siguiendo diferentes 
criterios de actuación. Un segundo nivel, de 
orden mayor, es el cambio de tono en el 
revestimiento, fruto de un mantenimiento 
gestionado por dos comunidades de 
propietarios diferentes. Si bien el edificio y el 
planteamiento formal son únicos, su evolución 
en el tiempo permite reconocer el rastro de las 
diferentes comunidades y propietarios que lo 
integran.  
Figura 25. Viviendas en c. Bonanova 92 (caso 
105). Mientras la mayoría de las carpinterías y 
protecciones practicables de estas viviendas de 
un alto nivel económico han sido renovadas por 
la acción particular de los propietarios, en el 
caso de las barandillas y otros elementos 
comunes de acero pintado los signos de 
deterioro son evidentes, resultado de la falta de 
un mantenimiento adecuado. 
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“En España, la necesidad de racionalizar la construcción para satisfacer las 
mejoras sociales y económicas no ha derivado hacia una búsqueda de 
métodos constructivos nuevos o hacia una diversificación y enriquecimiento 
de los procedimientos, sino que ha conducido a la utilización de un sistema 
fuertemente optimizado, pero único: la estructura de hormigón de forjados 
planos (ya sea forjado reticular o jácenas planas) y cerramientos cerámicos. 
En 1998, tanto en Barcelona como en Madrid, el porcentaje de edificios de 
viviendas que se solucionaban de este modo superaba el 90%. Esta situación 
ha llegado a tal extremo que toda la información de la que actualmente 
disponemos sobre rendimientos y costes de ejecución de obras se refiere 
casi exclusivamente a la experiencia de aplicación de aquel sistema“ (ITEC, 
2001).  
Esta homogenización de las soluciones supone un escenario conservador, en 
el que las prestaciones de las soluciones adoptadas deberían ser, en su 
mayoría, eficaces y contrastadas. La realidad, sin embargo, parece ser 
diferente. Es significativo constatar que 7 de los 9 casos de la familia 
particular de fachadas prematuramente alteradas corresponden a un uso de 
vivienda. El nivel de calidad entre éstos es variado; no se encuentran sólo 
viviendas económicas sino también promociones de prestigio (Fig. 26). En 
todos estos casos parecen existir deficiencias relacionadas con los 
cerramientos transparentes y, especialmente, con la protección solar. Su 
presencia desde una edad temprana indica que no son fruto de la acción de 
un agente externo de degradación, sino de fallos o carencias en el diseño o 












Figura 26. Viviendas en c. Ramón Turró 69 (caso 172). Las tribunas de este complejo 
construido en 1992 presentaban en su versión original un frente acristalado sin ningún 
tipo de protección (izquierda). Para paliar los problemas de radiación excesiva en las 
orientaciones más expuestas, algunos usuarios han incorporado con cierta dificultad 
toldos y cortinas exteriores (derecha). 
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2.4.2.3 Factores de obsolescencia funcional y uso de vivienda 
La configuración habitual de las fachadas de los edificios de vivienda 
estudiados -una baja proporción de superficie transparente repartida en 
huecos autónomos- permite una buena adaptabilidad funcional de la 
compartimentación interior. Los casos resueltos con obra de fábrica portante, 
donde el reparto de huecos suele ser más regular y neutro por las propias 
necesidades mecánicas del cerramiento, han resultado especialmente 
adaptables, incluso ante la reconversión de alguna de sus viviendas para 
otros usos, un fenómeno habitual en sectores de Barcelona como el 
Eixample6. A pesar de que las viviendas están sometidas a ciclos de 
ocupación cambiantes que pueden representar alteraciones severas en el 
interior7, no se han detectado casos en los que estos cambios hayan 
supuesto disfunciones graves de la fachada que hayan llevado a su 
alteración.  
Los principales problemas funcionales asociados al uso de vivienda entre los 
casos de estudio corresponden a la transformación de los espacios 
intermedios, en especial las terrazas. Su presencia es otro de los rasgos 
habituales de la configuración de sus fachadas: de las 93 fachadas 
analizadas que presentan balcones, 74 corresponden a viviendas. Como se 
ha visto en el capítulo anterior, en ocasiones las terrazas se combinan con 
geometrías retranqueadas que les confieren un carácter aun más acusado de 
estancia al aire libre. La propiedad repartida implica a su vez una gestión 
particular de estos espacios, considerados como algo privado, como lo sería 
cualquier otra estancia interior. La presencia de filtros en el límite exterior 
acrecienta en algunos casos esta sensación de intimidad.  
La funcionalidad de los balcones, por otro lado, es algo indeterminado. Según 
apunta el ecólogo Ramón Folch, una de sus misiones sería generar una 
transición entre el exterior y el interior, algo propio de la ciudad mediterránea, 
en la que la distinción entre dentro y fuera es difusa (Los arquitectos y la 
ciudad, 1996). Esta indeterminación se materializa en una diversidad de 
tratamientos según el usuario (Fig. 27). 
Esta ambigüedad funcional permite que proliferen actuaciones en las que 
cada particular adapta la realidad material a su conveniencia. Es aquí donde 
parece haberse dado el mayor número de casos de desajustes funcionales 
de la configuración de la fachada. Lo que en principio era un espacio 
intermedio ha sido transformado en numerosas ocasiones en espacio interior 
mediante el cierre de su límite, generando así un mayor aislamiento acústico 
y térmico y ganando superficie de espacio cerrado; primando, en resumen, el 
espacio interior por encima del exterior. 
Varios factores explican este fenómeno. Por un lado, el balcón ha perdido 
parte de su sentido original como elemento de relación y representatividad 
social. Por otro lado, el ambiente urbano se ha hecho cada vez más agresivo 
Figura 27. Viviendas en c. Guipuscoa 54 (caso 
169). En un mismo tramo de edificio podemos 
encontrar terrazas empleadas para almacenaje, 
espacio de instalaciones, tendedero, pequeña 
zona ajardinada o estar al aire libre. 
6. A mediados de la década de los años 80 el 
nivel de transformación de viviendas en oficinas 
en la zona del Eixample central podía situarse 
en torno al 33% de los pisos, con una 
intensificación en la zona de Passeig de Gracia, 
Rambla Catalunya y Pau Clarís (Lleonart, 
Tarragó, Casabó, 1985). 
7. Según estudios realizados en 1991, la 
duración media de ocupación de las viviendas 
en Barcelona era inferior a 20 años en cerca de 
un 60% de los casos (Rafols, 1997).  
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e inhóspito, con mayores niveles de contaminación y ruido, lo que conlleva la 
pérdida de interés de este elemento de transición entre el exterior y el interior 
en detrimento de un papel cada vez más relevante de la fachada como límite 
diferenciador. A todo esto hay que sumarle un tercer factor fundamental: la 
conveniencia de ganar espacio interior. 
Efectivamente, la evolución de la vivienda a lo largo del siglo XX demuestra 
que se ha dado una doble tendencia: la media del número de ocupantes por 
vivienda en Barcelona en las últimas décadas del siglo ha sido cada vez 
menor pero, curiosamente, la superficie media de las nuevas viviendas ha 
aumentado en paralelo (Rafols, 1997), un doble efecto que implica un 
aumento de la superficie media por habitante (Fig. 28). El usuario de una 
vivienda de finales de siglo parece precisar de más superficie para satisfacer 
sus necesidades que el de las primeras décadas. En este contexto, poder 
disponer de un espacio adicional parece una ventaja y, prácticamente, la 
única posibilidad de crecimiento para una vivienda urbana existente es la 









La transformación de las terrazas es algo característico del uso de vivienda. 
Si lo comparamos con el único uso entre los casos de estudio que también se 
da una presencia significativa de fachadas con cuerpos volados abiertos, el 
uso administrativo, es posible constatar que, mientras en casi la mitad de las 
viviendas con cuerpos volados se han producido alteraciones por adición de 
nuevos elementos de cerramiento, en el uso administrativo no se ha dado 
ningún caso (Fig. 29). 
En otros usos el papel de los cuerpos volados ha sido diferente. Se trata 
muchas veces de elementos ornamentales o simples espacios para el 
mantenimiento y cuidado de la fachada (Fig. 30). Su  posible transformación 
como espacio interior no tiene tanto sentido ni representaría tanta ganancia 
como en el caso de las viviendas. 
 
Figura 30. Edificio Barcelona Activa. Los 
elementos volados de esta fachada cumplen 
una doble misión: sirven como alero de 
protección solar y como pasarela de limpieza de 
los cerramientos acristalados. De hecho se trata 
de un añadido realizado aprovechando la 
reconversión del este edificio del complejo 
industrial de la Hispano-Olivetti para un nuevo 
uso administrativo. 
Figura 28 (izquierda). Evolución de la superficie 
residencial por habitante censado en la ciudad 
de Barcelona.  
 
Figura 29. Presencia de alteraciones por adición 
en relación a los usos iniciales de vivienda y 
administrativo. 
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2.4.2.4 Factores de obsolescencia económica y psicológica y uso de 
vivienda 
La depreciación económica de los edificios es un tema ampliamente 
estudiado en el ámbito de las valoraciones inmobiliarias. A pesar de que 
existen numerosos y variados procedimientos para realizar estimaciones 
objetivas de esta depreciación, existen tres factores fundamentales 
considerados en todos ellos: la edad de la construcción, la expectativa de 
vida útil y el estado de conservación de la construcción. Contra menor sea la 
expectativa de vida más rápida será la depreciación, y esa expectativa 
depende, en gran parte, del uso asociado al edificio. 
Dentro de las diversas estimaciones de la bibliografía, los edificios 
residenciales (ya sean públicos o privados) presentan una expectativa de vida 
útil superior a la del resto de usos comunes. No se puede hablar, por tanto, 
de que el uso de vivienda conlleve, en principio, un riesgo especial de pérdida 
acelerada de valor económico. 
Por otro lado, el uso de vivienda sigue siendo económicamente viable en el 
tejido urbano de Barcelona. A pesar de una tendencia a la terciarización en 
los usos en ciertos sectores de la ciudad, el programa de vivienda sigue 
vigente entre las fachadas analizadas. Así lo demuestran los casos donde se 
han dado cambios de uso, en los que el uso de vivienda es en varias 
ocasiones el destino final de la transformación, si bien no es en ningún caso 
el uso inicial afectado.  
El uso de vivienda es, por tanto, menos susceptible a sufrir transformaciones 
de tipo integral en comparación con otro tipo de actividades. Parte de este 
fenómeno parece tener que ver, de nuevo, con la propiedad repartida que 
caracteriza a los edificios de vivienda, que dificulta la transformación unitaria 
del uso del edificio e impone una lógica de cambio de uso también de 
carácter parcial. 
Entre los casos de estudio de vivienda las principales afectaciones 
económicas y psicológicas detectadas están relacionadas con otra cuestión: 
el límite admisible frente a problemas de orden físico, técnico o funcional. 
Ante la existencia de deficiencias parecidas entre diferentes fachadas, o 
incluso distintas partes de una misma fachada, se podría llegar a suponer que 
las respuestas por parte de los usuarios deberían ser más o menos similares. 
Sin embargo, la realidad de los edificios analizados demuestra que las 
intervenciones que se han dado no son comunes ni homogéneas. 
Evidentemente, siempre podrán existir casos de deficiencias graves o 
extremas en las que se haga indispensable la reparación o renovación 
integral de los elementos, pero existe una fase intermedia en la que la gestión 
particular de los problemas por parte de cada propietario permite que la 
respuesta se acomode la apreciación particular y condicionantes de cada 
uno, facilitando así que se intervenga sobre la fachada desde el mismo 
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momento en que exista un solo propietario que lo considere oportuno, o que 
se prolongue la vida de servicio más allá de lo inicialmente previsible si así lo 
quiere otro usuario. 
No se trata sólo de una cuestión de calidad de las soluciones constructivas 
sino también de la actitud del usuario ante la posible existencia de 
deficiencias, de la relevancia que cada particular le dé, de su umbral de 
exigencia, de sus posibilidades económicas para intervenir sobre la fachada y 
de la oportunidad para realizar acciones de transformación (Fig. 31). Lo que 
para uno puede ser una deficiencia intolerable para otro puede ser un 












Estas diferencias son también apreciables entre elementos comunes y los 
elementos privativos del edificio. Así, los elementos comunes tienden a 
preservarse sin tantas alteraciones como los privativos. Es en las partes 
comunes donde es más fácil encontrar los elementos originales que quizás 
en otros lugares de la fachada se han considerado obsoletos (Fig. 32). La 
diversidad de intervenciones que se deriva de la propiedad repartida 
evidencia que el límite admisible de degradación física o desfase técnico 
varía según el usuario y no es fácilmente objetivable. La influencia del usuario 
es decisiva, como interviniente directo en el control de los procesos de 
degradación pero también como desencadenante de unos procesos de 
cambio sujetos a unos criterios en cierta forma subjetivos y cambiantes. 
 
 
Figura 31. Viviendas, rda. Sant Pau 42 (caso 
200). El diverso grado de conservación y 
alteración de los cerramientos acristalados 
evidencia los diferentes niveles de exigencia de 
los propietarios del inmueble. Es significativo 
que la vivienda que se anuncia en venta 
(derecha)  sea la única que parece conservar 
las carpinterías originales de acero, si bien 
éstas presentan un deficiente estado de 
conservación. El cambio de propiedad activará 
muy probablemente unas nuevas alteraciones. 
El usuario habitual arrastra consigo la inercia de 
la convivencia con la realidad material de la 
fachada. Con el cambio de propiedad, sin 
embargo, será necesario realizar una costosa 
operación económica, por lo que es lógico 
pensar que el nivel de exigencia va a ser mayor. 
La inversión que supone la compra supone un 
momento oportuno para asumir el coste 
adicional de las posibles mejoras. 
 












Todo esto indica que, a pesar de que las soluciones arquitectónicas y 
constructivas iniciales hayan sido hasta cierto punto similares, existen ciertas 
diferencias en la apreciación y gestión de la realidad construida. Estas 
diferencias pueden ser de calidad, pero también de carácter cultural o 
psicológico asociado a la percepción que tiene el usuario en relación a la 
fachada como elemento comunitario y representativo del edificio.  
Entre las diferentes partes que componen la fachada, como se ha visto, la 
terraza es el elemento más claramente sujeto a procesos de depreciación, 
tanto psicológica como económica, con resultados en forma de 
transformaciones severas del espacio intermedio en espacio interior. En estos 
casos, el nivel económico del usuario resulta de especial relevancia. Un nivel 
económico bajo suele ir asociado a viviendas de superficie más limitada, con 
lo que la apropiación del espacio intermedio resulta muy interesante. En 
cierta forma, aunque a otra escala, el fenómeno guardaría paralelismos con la 
autoconstrucción informal que se da en otros entornos urbanos 
internacionales en los que, “frente a la escasez de tamaño, las familias 
reaccionan ampliando sus viviendas como pueden, en general, a pesar de 
sus diseños y no gracias a ellos, con los consiguientes riesgos estructurales, 
deterioro urbano y hacinamiento general” (Aravena & Iacobelli, 2012).  
2.4.3 Vida y uso administrativo 
El techo ocupado por oficinas se puede dividir en cuatro grandes grupos: las 
instaladas en plantas bajas, las oficinas anexas o complementarias a las 
industrias, los edificios de oficinas y las que ocupan pisos en inmuebles 
residenciales (Lleonart, Tarragó, Casabó, 1985). 
El grupo de oficinas situadas en plantas bajas acogen fundamentalmente 
servicios inmediatos al público: agencias bancarías, agencias de viajes, etc. 
Figura 32. Residencial Diagonal (caso 079). Las 
ventanas alargadas de los pasillos comunes de 
acceso han preservado inalteradas las 
carpinterías originales de madera, mientras que 
en las ventanas de las viviendas se han 
producido numerosas alteraciones parciales, 
gestionadas por cada uno de los propietarios de 
manera particular. 
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Responderían a una dinámica próxima a la de la actividad comercial, con 
ciclos muy cambiantes. Su repercusión en las fachadas no forma parte del 
alcance de este estudio por tratarse de un sector del cerramiento sujeto a 
unas condiciones muy particulares que requeriría por si solo de un análisis 
específico. 
Las oficinas anexas a edificios industriales se han considerado como parte de 
un uso principal industrial. 
Los edificios de oficinas serían los que se han considerado genuinamente 
como de un uso administrativo, reflejando en su fachada las principales 
afectaciones que esta actividad puede suponer sobre el cerramiento. 
Por último, la presencia de oficinas dentro de edificios residenciales es un 
fenómeno con relevantes repercusiones en el tejido urbano. En la práctica, 
supone la reconversión de edificios de vivienda en usos mixtos. Sin embargo, 
cara a la realización de este estudio se considerarán dentro del grupo de los 
edificios de uso de vivienda, si bien conviene tener en cuenta lo que 
representa esta reconversión parcial dentro de los procesos de alteración de 
las condiciones de uso y las posibles repercusiones que ya se han descrito 
en la evolución de la fachada. 
Las principales particularidades en la evolución en el tiempo de las fachadas 
de los edificios de uso administrativo estudiadas son un elevado número de 
casos tanto inalterados como alterados de forma integral. Si se analizan estos 
casos en referencia a su fecha de construcción (Fig. 33) se constata una 
concentración de más del 80% de casos inalterados en las fachadas de 
construcción en las dos últimas décadas del siglo, datos que contrastan con 
los del uso de viviendas para esta misma época, en los que ya predominaba 
la presencia de algún tipo de alteración de tipo parcial. También es llamativa 
la presencia de casos integralmente alterados en las décadas de los años 60 
y 70, en un grado mayor que el que se da en la primera mitad del siglo, donde 
predomina el cambio parcial. 
Este comportamiento se explicaría en parte por los diferentes modelos 
constructivos adoptados por los edificios de oficinas a lo largo del tiempo, tal 
como ya se ha comentado en apartados anteriores. Mientras en la primera 
mitad del siglo las soluciones se basan predominantemente en el uso de 
muros de carga, lo que genera unas dinámicas de alteración relativamente 
similares a la de otros usos con fachadas parecidas, a partir de finales de la 
década de los años 50 comienzan a imponerse soluciones de fachada ligera, 
con mayor predominancia de superficie acristalada y con una cierta 
asociación a estereotipos de la gran arquitectura internacional de oficinas. 
En los años setenta, “la fachada de un edificio bancario, como la de las sedes 
de las grandes empresas, se convierte en una cuestión de prestigio, de 
exhibición de poderío. La imagen del edificio es la tarjeta de visita de la 
Figura 33. Grado de alteración de los casos de 
estudio de uso inicial administrativo. 
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empresa en la ciudad. Y nada parece responder mejor a esa exigencia que 
las grandes superficies de fachada vidriada” (Paricio, 2010). El uso del muro 
cortina se convierte así casi en una señal de identidad para los edificios de 
uso administrativo, con los condicionantes que esto supone para su vida útil. 
2.4.3.1 Factores de obsolescencia física y uso administrativo 
El uso administrativo no parece implicar unas condiciones físicas 
especialmente agresivas en cuanto a su ambiente interior. No se han 
detectado entre los casos de estudio indicios de problemas específicos que 
pudieran haber llevado a un mayor grado de degradación física a los edificios 
de este uso en comparación con otros. De hecho, la presencia de deficiencias 
físicas relevantes es menor en comparación con otros usos (Fig. 34). 
Así, es de destacar una menor proporción de casos afectados por problemas 
graves de corrosión, oxidación o putrefacción con respecto al uso de 
vivienda. A pesar de que la configuración habitual de las fachadas 
administrativas es a priori más susceptible frente a los problemas físicos por 
su mayor protagonismo de cerramientos acristalados, las deficiencias que se 
han dado son menores. Este fenómeno responde a en general a un mejor 
grado de conservación, es decir, a unas labores de mantenimiento y cuidado 
de mayor intensidad. 
En este sentido, es llamativa la menor proporción de casos afectados por 
problemas de acumulación de suciedad. Aunque también se da en la mayoría 
de casos, lo hace en menor grado que otros usos. No se trata de que los 
edificios de oficinas tengan fachadas que se ensucian menos, sino que se 
limpian más a menudo. La intensidad de los cuidados parece de nuevo la 
clave. 
También es llamativa la práctica inexistencia de deficiencias de orden 
topológico. Ante posibles fenómenos de obsolescencia la respuesta será la 
intervención coordinada sobre la fachada, una operación condicionada en 
parte por el régimen de propiedad del edificio. En este caso, a diferencia de lo 
que ocurría para el uso de vivienda, es mucho más frecuente que la 
propiedad de los edificios sea única. Entre las fachadas estudiadas es posible 
reconocer hasta 22 ejemplos de lo que se conoce como “edificios 
corporativos”, edificios ocupados por una única compañía –en ocasiones con 
alguna pequeña porción de su superficie puesta en alquiler- lo que representa 
más de la mitad de los edificios con un uso inicial administrativo. La 
identificación del edificio con el usuario es, en estos casos, inequívoca: la 
mayoría de estos edificios se conoce directamente por el nombre de la 
empresa que lo ocupa, y la imagen reconocible de su fachada se convierte en 
una de sus cartas de presentación (Fig. 35).  
Cuando se da esta propiedad única la tendencia es una regularidad en las 
condiciones de mantenimiento y una mayor uniformidad en las acciones de 
Figura 34. Presencia de deficiencias físicas 
destacables entre los casos de estudio de uso 
inicial administrativo. 
Figura 35. Sede corporativa de La Caixa (caso 
138). 
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mejora, lo que implica una mejor conservación e integridad de los elementos 
de la fachada en comparación con otros casos de oficinas donde la gestión 
está repartida entre diferentes usuarios (Fig. 36). Un factor clave, por tanto, 
no es tanto el uso como el tipo de propiedad asociado a éste. 
El uso administrativo, por tanto, parece estar menos expuesto a los procesos 
de obsolescencia física gracias a la combinación de una actividad poco 
agresiva, la tendencia a una mejor conservación y una gestión uniforme de 
los cambios. 
2.4.3.2 Factores de obsolescencia y técnica y uso administrativo 
Desde el punto de vista de las prestaciones técnicas, el control de la carga 
térmica interna en los meses cálidos es uno de los principales problemas de 
los edificios administrativos, lo que para la fachada se traduce en unas 
mayores exigencias de control de la radiación solar8. 
La transformación técnica de las formas habituales de trabajo, con la 
implantación generalizada de los sistemas informáticos, ha supuesto nuevas 
cargas térmicas para el uso de oficinas. Dispositivos como los ordenadores 
personales, pantallas, impresoras, copiadoras, etc., representan una emisión 
adicional de calor con respecto a las condiciones térmicas que anteriormente 
presentaba el ambiente de las oficinas9. El resultado final es una actividad 
tecnificada donde “las ganancias térmicas provenientes del equipamiento 
representan una importante contribución al conjunto de las ganancias 
térmicas del espacio” (Wilkins & Hosni, 2000). 
Al inconveniente que supone la emisión de calor de los equipos electrónicos 
se le suma el posible aporte energético adicional generado por la incidencia 
de la radiación solar sobre una fachada que, en el uso administrativo, suele 
presentar unas proporciones de superficie acristalada mayores que en 
edificios de otros usos. Así, por ejemplo, mientras las fachadas estudiadas de 
viviendas tienen una superficie media de huecos aproximadamente del 37%, 
en el caso de los edificios administrativos este valor es del 52%, bastante 
superior incluso al de la media de todos los casos de estudio, que es del 40%  
El problema de una proporción alta de hueco se ve incrementado con la 
transformación tecnológica que ha sufrido el ambiente interior y sus 
repercusiones térmicas. En muchas de las fachadas de los años 50 y 60, 
además, es habitual la ausencia de protecciones o de vidrios con tratamiento 
de control solar, lo que agudiza el problema. El control de la proporción de 
hueco y sus características de protección solar, por tanto, pasan a ser uno de 
los principales factores a considerar desde el punto de vista técnico para los 
edificios administrativos10. 
Otro factor que influye sobre la calidad del espacio de trabajo es su 
acondicionamiento acústico, en concreto el nivel de ruido. La consecuencia 
10. Según recomendaciones realizadas por las 
instituciones municipales, para conseguir un 
mejor comportamiento energético de los 
edificios de oficinas el esfuerzo normativo se 
tendría que hacer en el sentido de fijar, por un 
lado, un ratio para la superficie de vidrio y, por 
otro lado, las pérdidas máximas y factor solar 
del mismo (Plan de Mejora Energética de 
Barcelona, 2003). 
8. El propio Código Técnico de la Edificación, en 
su Documento Básico DB-HE (versión 2006) 
contempla valores diferenciados de factor solar 
para los huecos, con valores más exigentes 
para una carga interna alta, como la habitual en 
el uso administrativo. 
9. Según la diversa bibliografía técnica 
disponible al respecto, las ganancias térmicas 
debidas a los ocupantes de una oficina, con una 
actividad moderada, puede representar un valor 
entre 131 y 161 W por persona. Por su parte, 
las ganancias térmicas debidas a los equipos 
informáticos se sitúan entre los 20 y 75 W por 
equipo (Wilkins & Hosni, 2000). De estos 
valores se desprende que el trabajo con medios 
informáticos puede suponer entre un 12 y un 
57% de incremento de la carga térmica 
asociada a cada puesto de trabajo 
Figura 36. Edificio Pirelli (arriba, caso 035) y 
Edificio Luminor (abajo, caso 022). En ambos 
casos se trata de oficinas, pero en el primero la 
propiedad es única y el estado de la fachada 
uniforme, mientras que en el segundo la 
propiedad es repartida y el aspecto de la 
fachada está distorsionado por cambios 
parciales. 
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del tráfico en la ciudad es un nivel elevado de ruido exterior en el entorno de 
muchas de las fachadas analizadas, pudiendo afectar de manera indirecta al 
problema de la disipación de la carga térmica en verano. Si el edificio no 
dispone de sistemas de climatización, tal como sucedía en muchos de los 
casos de cierta edad, la única forma de reducir la temperatura interior era la 
ventilación natural, pero abrir las ventanas para dejar pasar el aire significaba 
también dejar entrar el ruido. El resultado es la proliferación descontrolada de 
aparatos de aire acondicionado en las fachadas de edificios en donde 
originalmente no existía climatización (Fig. 37). 
Es posible que el nivel de exigencia de los usuarios con respecto a las 
condiciones de confort pueda haber aumentado de forma paralela con el 
tiempo, pero, en cualquier caso, la evolución de las condiciones ambientales 
interiores de muchos de los edificios de oficinas parecen requerir de mejores 
prestaciones, lo que ha llevado a que sus cerramientos hayan podido quedar 
obsoletos más rápidamente desde un punto de vista técnico. El uso 
administrativo, en este sentido, ha supuesto unas condiciones más 
problemáticas que las de otros usos. 
Desde el punto de vista de las prestaciones técnicas de las soluciones 
constructivas, gran parte de las fachadas de los edificios administrativos 
construidos en las décadas de los años 50 y 60 presentan grandes 
limitaciones. El que las primeras regulaciones normativas afectaran 
principalmente al uso de vivienda implica un periodo de cierta 
desregularización para el resto de usos, incluido el administrativo. A esto se 
le sumaba la incipiente implantación de sistemas de fachada cada vez más 
ligeros, con una definición constructiva poco consolidada y apenas 
contrastada por la experiencia. El resultado son numerosas fachadas de esta 
época con un acusado desfase técnico o procesos de degradación física que 
han llevado a un alto grado de transformación, de carácter integral en muchos 
de los casos, pero también de tipo parcial en los pocos edificios con una 
propiedad repartida.  
A partir de los años 70 la situación empieza a cambiar. Mientras en las dos 
décadas anteriores los planteamientos constructivos eran limitados, o incluso 
precarios, ahora las soluciones de fachada ligera presentan una 
consolidación y un desarrollo mucho mayor. Es en los cerramientos ligeros de 
esta época donde se encuentran avances tecnológicos que más tarde se 
aplicarán en edificios de otros usos (Fig. 38). Este mayor nivel de desarrollo y 
especialización tecnológica, combinado con una gestión de la propiedad 
mayoritariamente única, explica en gran parte el mayor número de casos 
inalterados que se pueden encontrar entre las fachadas construidas a partir 
de los 70. 
Desde el punto de vista de la transformación y las prestaciones físicas y 
técnicas es posible reconocer hasta 3 perfiles de comportamiento frente al 
paso del tiempo entre las fachadas de los edificios administrativos. 
Figura 38. Edificio BBVA (caso 108). Detalle, 
sección vertical por la carpintería. En esta 
fachada construida en 1973, es posible 
encontrar ya gran parte de los avances 
tecnológicos que serán comunes en las 
décadas posteriores: capas específicas de 
aislamiento térmico, acristalamiento aislante de 
doble vidrio con cámara sellada; vidrio con 
tratamiento de control solar; incluso es posible 
reconocer en la unión de la tapeta interior cierta 
voluntad de romper el puente térmico del perfil 
de acero de la carpintería.  
 
Figura 37. Edificio Monitor (caso 219) en su 
estado previo a la reforma integral del año 2010. 
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El primero correspondería a edificios construidos preferentemente en las 
décadas de los años 50 y 60, con soluciones de fachada de prestaciones 
técnicas muy limitadas y que ha sufrido algún proceso de cambio de uso o de 
cambio de propiedad. El resultado habitual en estos casos ha sido el de la 
transformación integral de la fachada. 
El segundo perfil sería su contrario, el de los casos que han permanecido 
inalterados, que corresponderían a fachadas de construcción posterior –a 
partir de 1970- con mejores prestaciones técnicas y que no han sufrido 
cambio de uso, aunque en algunos casos sí ha existido un cambio de 
propietario. 
La tercera pauta de comportamiento sería la de unos edificios de propiedad 
repartida, con soluciones de fachada basadas en una construcción pesada 
más convencional y en donde no se ha dado un cambio de uso. El resultado 
habitual en este tercer perfil sería el de la presencia de alteraciones parciales 
en una proporción creciente en función de su antigüedad. 
2.4.3.3 Factores de obsolescencia funcional y uso administrativo 
Si por algo se caracteriza el uso administrativo es por un planteamiento 
funcional de la distribución interior con gran protagonismo de las exigencias 
de flexibilidad y adaptabilidad. “Existe una contradicción evidente entre el 
periodo de vida que un edificio de oficinas necesita para ser rentable y la 
extraordinaria variedad y cambiante naturaleza de las organizaciones que lo 
ocupan a lo largo del tiempo” (Fernández Galiano, 1977). 
El propio dinamismo de las empresas y de la actividad laboral requiere de 
configuraciones cambiantes en el tiempo. “El diseño de una oficina es 
parecido al de un escenario. La envolvente del edificio es equivalente a la 
estructura del escenario la cual permanecerá en su sitio mientras 
permanezca el teatro. El espacio interior en las oficinas es el escenario, con 
todos sus decorados y utillería, necesarios para representar una obra 
concreta” (Duffy et al., 1980). 
De hecho, los sistemas constructivos de compartimentación interior más 
habituales en oficinas son las mamparas, los falsos techos y, en los casos 
más equipados, los suelos técnicos. Todos ellos son sistemas de 
construcción en seco que permiten un sencillo desmontaje y la recolocación 
de sus componentes. Este planteamiento recurrente de espacios de 
distribución flexible se ha traducido en fachadas relativamente uniformes y 
neutras, en donde la repetición de huecos es la característica común en los 
casos de baja proporción acristalada y la disposición regular del entramado 
de la perfilería de soporte la de los cerramientos con alta proporción (Fig. 39). 
Sin embargo, en algunos de los edificios administrativos analizados se han 
producido desajustes funcionales graves que han llevado a la sustitución 
Figura 39. Central Telefónica (arriba, caso 006) 
y Edificio Luminor (abajo, caso 022). 
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integral del cerramiento. Corresponden a casos cuyos huecos presentaban 
una vinculación excesiva con el programa inicial, con partes en donde las 
condiciones de iluminación o visión eran insuficientes para satisfacer las 















El resto de casos ha demostrado que un planteamiento más uniforme, menos 
específico, es más adaptable ante exigencias funcionales, aunque no por ello 
han dejado de darse ejemplos de transformación integral debido a otros 
factores, más bien al contrario. Como se ha visto, el uso administrativo es uno 
de los más afectados por alteraciones integrales, lo que cuestiona en parte 
los planteamientos de máxima flexibilidad si no van acompañados de otras 
condiciones. Para que un cerramiento sea aprovechable en el tiempo no 
basta con que sea adaptable funcionalmente, también ha de presentar unas 
adecuadas condiciones físicas, técnicas y psicológicas. 
2.4.3.4 Factores de obsolescencia económica y psicológica y uso 
administrativo 
Una primera limitación desde el punto de vista económico deriva de la 
expectativa habitual de vida útil. Como se ha mencionado con anterioridad, la 
expectativa de los edificios administrativos es ligeramente inferior a la de los 
Figura 40. Edificio Publi (izquierda, caso 229) y 
Banca Catalana (derecha, caso 214). Ambos 
proyectados por E. Tous y J.M. Fargas. La 
solución constructiva empleada en las dos 
fachadas es similar. Mientras la fachada del 
edificio Publi sigue en uso, a pesar de algunos 
cambios de propiedad que se han producido en 
sus partes interiores, la de Banca Catalana ha 
sido transformada por completo debido, 
principalmente, a los desajustes funcionales de 
su reparto de huecos con respecto a unos 
interiores renovados. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 271
residenciales. Esto implica que, ante el paso de un mismo periodo de tiempo, 
el uso administrativo tiende a sufrir un mayor riesgo de depreciación 
económica que el residencial. Sus ciclos de obsolescencia económica 
pueden ser comparativamente más acelerados, lo que explica en parte la 
mayor proliferación de casos con cambio de uso. 
Por otro lado, la vigencia del uso administrativo dentro de la ciudad de 
Barcelona ha sufrido una evolución importante. La presencia del sector 
terciario ha experimentado un paulatino incremento a lo largo del pasado 
siglo. Mientras en la década de los años 50 el aspecto más destacable era el 
predominio de la actividad productiva industrial, hacia 1970 el sector terciario 
se convierte en el predominante a nivel del conjunto de la provincia (Fig. 41).  
Es en la década de los 70 cuando en la ciudad se construye una superficie de 
oficinas superior a 1.100.000 metros cuadrados, lo que significa 
prácticamente doblar el stock existente en buen uso (Busquets, 1992). Este 
aumento conlleva unas repercusiones importantes, como el progresivo 
traslado de la industria hacia la periferia o una elevada terciarización de 
ciertos sectores del centro (Fig. 42). En ambos casos se trata de fenómenos 
que suponen cambios en los usos, ya sea por la sustitución de los edificios 
existentes o por su reconversión, tanto a nivel parcial como integral. De 
hecho, la gran mayoría de los casos de estudio donde se ha producido la 












Dentro de este contexto la fachada juega un importante papel como elemento 
representativo. La fachada es la carta de presentación de la empresa, su 
imagen reconocible en la ciudad. Una fachada anticuada o desfasada 
Figura 42. Estructura de usos terciarios en 2001 
en la trama urbana de Barcelona según P. 
García Almirall. 
Figura 41. Distribución de la ocupación por 
sectores en la provincia de Barcelona según 
Lleonart, Tarragó y Casabó. 
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representará, no sólo un posible inconveniente desde el punto de vista físico 
o técnico, sino también una pérdida de competitividad, una desventaja 
comercial. Por tanto, la renovación perceptible de la fachada, su puesta al 
día, resultará de gran interés.  
Para revalorizar la imagen pueden no ser adecuadas intervenciones parciales 
sobre la fachada. Como se ha visto repetidamente, las alteraciones parciales 
generan una degradación de la unidad formal, en especial  si se producen de 
una manera irregular y descoordinada. La resolución paliativa de algunos 
problemas puede tener como efecto secundario una devaluación de la 
presencia del edificio y, con ella, de la imagen de misma empresa. Este 
fenómeno contribuiría a explicar la menor presencia de alteraciones de tipo 
parcial en los edificios de oficinas, con una mayor proporción de casos 
alterados integralmente o inalterados, en los que la “imagen de marca” del 










Incluso en los casos de edificios de oficinas de propiedad repartida, donde la 
tendencia natural ante la aparición de problemas en el cerramiento es la de la 
intervención parcial por parte de cada particular, se encuentran ejemplos 
donde una comunidad de propietarios ha decido actuar de forma conjunta 
para renovar por completo la fachada (Fig. 43), algo poco habitual en los 
edificios de viviendas. La ventaja de contar con una edificación en 
condiciones actualizadas, incluyendo su fachada, se concreta también en un 
mayor atractivo en el mercado inmobiliario, ya sea para compra-venta o 
alquiler, (Fig. 44).  
Existe, pues, un nivel de exigencia elevado en el uso administrativo en 
referencia al estado, la calidad y la imagen que transmite la fachada. Se trata 
de una cuestión física, técnica y también psicológica con repercusiones 
económicas. Este nivel de exigencia, sin embargo, presenta matices. Los 
edificios corporativos serían el exponente máximo de exigencia: todos los 
Figura 43 (derecha). Fachada del Edificio 
Monitor (caso 219) durante la obra de 
renovación. En este caso, la comunidad de 
propietarios decidió realizar una sustitución 
integral de la fachada con el edificio ocupado, lo 
que obligó a adoptar medidas provisionales para 
hacer posible la continuidad de la actividad 
interior. 
Figura 44. Edificio Harry Walker (caso 048). De 
los años 2003 al 2010 se realizaron sucesivos 
proyectos de mejora: renovación de la fachada, 
reforma de la cubierta como planta técnica 
(imagen) o adecuación de las medidas de 
seguridad. Después de estas operaciones el 
precio del m2 de las oficinas en venta o alquiler 
no experimentó variaciones significativas, pero 
la oferta se hizo más atractiva y competitiva con 
respecto a la de otros inmuebles de la misma 
zona. 
Figura 45. Palacio Julio Muñoz (caso 058) La 
fachada de este edificio público de oficinas ha 
estado marcada durante varios años por la 
presencia de redes de seguridad que  
evidencian unos problemas sin resolver de 
desprendimientos del aplacado. Es aquí donde 
también es posible encontrar unas interesantes 
carpinterías originales de madera tipo guillotina 
que, probablemente, si el edificio hubiera sido 
privado, hace tiempo que hubieran sido 
remplazadas. 
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casos analizados presentan unas buenas condiciones de conservación y de 
imagen. 
En el caso de los edificios administrativos de carácter público la exigencia no 
parece ser tan alta, con una mayor tolerancia ante la existencia tanto de 
defectos físicos como técnicos o incluso en la apariencia de la fachada. Los 
edificios de administración pública no están tan sujetos a las leyes agresivas 
de la competitividad comercial o inmobiliaria y no parecen precisar de una 
actualización tan exigente. Son sintomáticos algunos casos de estudio de 
carácter público que en sus inicios eran de propiedad privada. Es en estos 
edificios donde es posible encontrar elementos constructivos de mayor edad, 
algunas veces de gran calidad en sus orígenes, pero ahora desfasados 
técnicamente, aunque también con un cierto interés patrimonial (Fig. 45). 
Cuando en algún caso se ha producido de nuevo un cambio de uso, pasando 
otra vez al sector privado, el mayor nivel de exigencia ha comportado una 
intervención integral sobre la fachada (Fig. 46). 
También es posible distinguir un menor nivel de exigencia de los usuarios de 
oficinas que se sitúan dentro de edificios de otros usos, preferentemente 
viviendas. Este es el caso de muchos profesionales liberales, con una 
preferencia por los edificios céntricos y situados en inmuebles de categoría 
que ofrezcan una imagen de tradición (Lleonart, Tarragó, Casabó 1985). En 
estas ocasiones no sería tan importante la imagen de actualización o 
modernidad del edificio como su área de implantación. La repercusión del uso 
en los procesos de transformación de la fachada será más relevante en los 
edificios con un uso marcadamente administrativo que en los de usos mixtos, 
donde su influencia queda más diluida.    
2.4.4 Vida y uso docente 
Los casos de estudio incluyen tanto edificios públicos de educación primaria y 
secundaria como edificios universitarios o instituciones privadas. Aunque su 
número es relativamente limitado, es posible contrastar el grado de alteración 
de dos grupos significativos de fachadas en función de su época de 
construcción (Fig. 47).  
En comparación con otros usos llama la atención el elevado número de casos 
inalterados entre las fachadas construidas a partir del 1970. Éste sería su 
principal rasgo diferencial. Los edificios docentes presentan una clara 
tendencia a la preservación de los elementos de la fachada. A partir de cierta 
edad, sin embargo, proliferan los cambios como respuesta paliativa a los 
posibles problemas que hayan surgido, si bien son mayoritariamente de 
carácter parcial. Los casos de alteración integral son excepcionales: sólo se 
ha detectado uno entre todas las fachadas analizadas, y corresponde a un 
edificio que ha sufrido una renovación completa y una cierta transformación 
en su uso (Fig. 48). 
Figura 46. Un ejemplo de las consecuencias del 
paso de un carácter público a uno privado sería 
el del antiguo edificio de Banca Catalana en la 
calle Balmes (caso 214), construido en 1970. El 
interior sufrió un primer cambio severo cuando 
pasó de su uso bancario a albergar unas 
oficinas de la administración pública. A pesar de 
las comentadas disfunciones de su fachada, el 
cambio no comportó alteraciones significativas 
en el cerramiento. En 1999, sin embargo, el 
edificio pasó a ser ocupado de nuevo por una 
empresa privada, lo que supuso la remodelación 
completa de los interiores y la sustitución 
integral de la fachada. 
 
Figura 47. Grado de alteración de los casos de 
estudio con uso inicial docente en relación a su 
fecha de construcción. 
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Parte del comportamiento de los edificios docentes es atribuible a las 
soluciones comúnmente adoptadas para las fachadas; en la mayoría de los 
casos se trata de soluciones constructivas de carácter pesado, con una gran 
predominancia de muros masivos de obra vista. 
Con respecto a las aberturas, la proporción de su superficie en referencia al 
total no llega a superar el 40% de media, valor similar al del uso de vivienda, 
pero inferior al del administrativo. 
2.4.4.1 Factores de obsolescencia física y técnica y uso docente 
El alto grado de conservación inalterada de las fachadas de uso docente 
podría llegar a sugerir la existencia de unas condiciones ambientales 
particulares más benignas con la construcción. Sin embargo, la situación es 
más bien la contraria. La escuela o la facultad son edificios especialmente 
castigados por el usuario, que puede llegar a actuar como un potente agente 
de degradación (Fig. 49). Tanto es así, que muchas de las características 
formales y constructivas adoptadas en los edificios docentes responden a una 
voluntad de dotar al cerramiento de una mayor robustez. De hecho, las 
mismas prescripciones oficiales para la realización de escuelas públicas 











Aunque las fachadas con este tipo de uso presenten menos alteraciones que 
otros, la presencia de deficiencias físicas destacables confirma su 
vulnerabilidad física (Fig. 50). Así, es posible encontrar defectos serios de 
deterioro físico en cerca del 25% de los casos. 
Los principales problemas son tanto por oxidación o corrosión como por la 
presencia de manchas de humedad, pérdidas de material o alteraciones de la 
forma. Los fenómenos de ensuciamiento también son mayoritarios, como en 
Figura 48. Antigua facultad de Geografía, (caso 
064) en proceso de reconversión en “parque 
científico” de la Universitat de Barcelona.  
Figura 49. Edificio ETSEIB (caso 062). La fina 
marquesina metálica de este edificio 
universitario evidencia señales de vandalismo. 
11. El Departamento de Educación de la 
Generalitat de Catalunya establece unos 
criterios para la construcción de nuevos edificios 
para centros docentes públicos. En estos se 
incluyen exigencias para las fachadas como la 
dureza del cerramiento en la primera franja de 
contacto con el suelo, la durabilidad de los 
materiales y su fácil mantenimiento o la 
limitación de las soluciones constructivas para 
asegurar su buen comportamiento. Es 
significativa, en este sentido, la regulación que 
se establece contra la aplicación de soluciones 
constructivas no habituales o no contrastadas 
por la experiencia, que se consideran de 
fiabilidad insuficiente. 
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todos los usos, aunque en este caso se dan en una proporción que está 
incluso por encima de la de los edificios de vivienda. La presencia de 
defectos de orden topológico, por su parte, es mucho menos significativa. Al 
existir menos operaciones de intervención sobre las fachadas se producen 
muchas menos alteraciones en sus características formales de despiece, 
volumetría, acabados, etc., sobre todo si se compara con el uso de vivienda. 
Un factor a tener presente es la calidad de la construcción, especialmente en 
los edificios docentes públicos, donde las soluciones adoptadas han sido en 
bastantes casos de prestaciones muy limitadas (Fig. 51). Es en estos edificios 
donde también se ha detectado un nivel de mantenimiento y cuidado inferior 
al de otros usos o, como mínimo, una capacidad menor para afrontar los 
cuidados paliativos necesarios para dar respuesta adecuada a ciertos 










A una cierta agresividad del usuario se le suman muchas veces unas 
condiciones físicas y técnicas de poca calidad y unas capacidades limitadas 
para afrontar el correcto mantenimiento de la fachada. Todo ello repercute 
especialmente en los cerramientos transparentes, presentando en muchos 
casos un estado precario. 
A pesar de todo ello, si es posible constatar esta realidad es porque estos 
elementos siguen en servicio. Estados de deterioro que en otros usos hubiera 
llevado quizás más rápidamente a una alteración sobre la fachada parecen 
ser menos problemáticos en el uso docente, en el que existe un mayor grado 
de tolerancia, un nivel de exigencia más laxo con respecto a las prestaciones 
técnicas y materiales que determinan el final de la vida útil real de los 
componentes del cerramiento. Esta tolerancia puede responder a cuestiones 
de valoración psicológica, pero sin duda también a unas menores 
posibilidades económicas para afrontar la conservación del edificio, en 
Figura 52 (izquierda). Aulario de Ingenieros
(caso 180). En este pequeño tramo de fachada 
es posible encontrar los siguientes defectos: 
oxidación de los elementos metálicos, corrosión 
del hormigón armado, vegetación entre las 
piezas de pavimento, vidrios rotos en las 
barandillas y desprendimiento de la pintura 
sobre el vidrio que ocultaba el canto de la losa. 
Figura 51. ETSAB (caso 207). A pesar de que 
los elementos de carpintería fueron renovados 
en la década de los años 80, sus prestaciones 
técnicas siguen siendo muy limitadas. 
Figura 50 (arriba). Deficiencias físicas 
destacables entre los edificios de uso inicial 
docente. 
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especial en los casos de centros públicos. Sólo así se explica el mayor grado 
de deterioro sin cambios que se da estos edificios.  
2.4.4.2 Factores de obsolescencia funcional y uso docente 
Los cambios severos en las condiciones de ocupación son, como se ha visto, 
unos de los principales causantes de la aparición de problemas de desajuste 
funcional del interior con la fachada. Este tipo de cambios, sin embargo, ha 
sido poco frecuente entre los edificios docentes analizados. Incluso los casos 
de estudio de más edad conservan unas compartimentaciones interiores que 
responden en sus características generales a los planteamientos originales y, 
si ha habido algunos cambios parciales, estos han ocasionado alteraciones 
en la fachada también de carácter parcial. Los únicos casos en los que se 
han detectado factores funcionales que han llevado a la intervención sobre la 
fachada corresponden a la voluntad de crecimiento de la superficie interior. 
Se han dado en fachadas en las que existían espacios exteriores fácilmente 







El programa docente implica espacios interiores de todo tipo de carácter y 
tamaño, y es normal el aprovechamiento de espacios comunes o de paso 
para actividades no previstas inicialmente: áreas de trabajo ocasional, áreas 
de descanso, exposiciones, etc. No es extraño, pues, que la existencia de 
espacios intermedios de uso indeterminado, aunque pueda tener un interés 
formal o representativo, sea muy atractiva cara a su aprovechamiento interior, 
lo que comporta un elevado riesgo de transformación con el tiempo. 
2.4.4.3 Factores de obsolescencia económica y psicológica y uso 
docente 
Entre los casos de estudio es posible distinguir dos grandes grupos de 
ubicación para los edificios docentes. Por un lado están las escuelas de 
educación primaria o secundaria, unos equipamientos de proximidad 
repartidos por las diferentes zonas de la ciudad. Son características, en este 
sentido, las realizaciones de los primeros años de la democracia en los 
barrios menos céntricos. Ninguno de ellos ha perdido su sentido ni ha sufrido 
Figura 53. Facultad de Económicas de la 
Universitat de Barcelona (caso 063). En la 
fotografía izquierda se aprecia su estado inicial. 
En la derecha se constata la apropiación del 
espacio de los porches en planta baja. 
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de factores de tipo económico que hayan influido en procesos de 
obsolescencia. 
Un segundo grupo lo formarían escuelas privadas o centros universitarios en 
los que el criterio de implantación no ha buscado la proximidad o relación con 
un área concreta de la ciudad sino, más bien, la oportunidad de disponer de 
espacio suficiente en unas buenas condiciones económicas y ambientales, lo 
que se ha concretado en emplazamientos periféricos y alejados del centro en 









Con el tiempo, algunas de estas ubicaciones han ganado valor inmobiliario y 
presentan un claro atractivo para su adaptación para otros usos. Así, por 
ejemplo, gran número de los edificios universitarios y escuelas privadas se 
sitúan en los distritos de Sarriá-Sant Gervasi o Pedralbes-Les Corts, donde 
mayores han sido los precios del suelo en las últimas décadas12.  
Este aumento en el valor del emplazamiento, sin embargo, no ha llevado a 
una reconversión de los usos por intereses especulativos. El carácter 
dotacional de los edificios docentes sigue siendo vigente. La superficie 
dedicada a la educación no ha hecho más que crecer en las últimas décadas 
del siglo, como demuestran la aparición de nuevos campus universitarios en 
la ciudad y su área próxima. El aumento de valor de las áreas de 
implantación puede haber supuesto un cierto freno a su expansión, 
trasladada a otras zonas, pero en ningún caso ha influido de forma 
determinante sobre la evolución y transformación de los edificios estudiados. 
De hecho, el único caso donde se ha dado una alteración integral 
corresponde a una transformación severa de las condiciones de ocupación, 
pero asociadas al mismo uso y a la misma institución universitaria (Fig. 55).  
Tal como ocurría con el uso administrativo, en los edificios docentes también 
es posible distinguir diferentes grupos en relación al grado de exigencia con 
respecto a la apariencia de la fachada y su valoración psicológica. En los 
edificios docentes de carácter público, como se ha visto, las condiciones de 
Figura 54. Edificio de la ETSEIB (caso 062) en 
construcción junto a una recién acabada 
ETSAB. El área universitaria de la Diagonal se 
implantó en un entorno por entonces poco 
edificado y marginal de la ciudad. 
12. Ver capítulo 2.5 
Figura 55. Maqueta del nuevo "Parc Cientìfic de 
Barcelona" de la Universitat de Barcelona, 
correspondiente a la reconversión de antiguos 
edificios universitarios que incluían la Facultad 
de Geografía (caso 064). 
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calidad y mantenimiento suelen ser limitadas, pero también lo suele ser el 
nivel de exigencia, o la realidad impuesta con respecto a la apariencia de la 
fachada, donde no es rara una dejadez impensable en otros casos. En los 
edificios privados, sin embargo, no sólo parecen mayores las capacidades 
para mantener la fachada en buen estado sino también su nivel de exigencia 
en cuanto a la imagen exterior. Una escuela privada no deja de ser un 
negocio en el que la competencia puede jugar un papel importante. El 
resultado es un nivel de cuidado y conservación del aspecto que transmite la 
institución, que contrasta con la de los edificios docentes públicos (Fig. 56). 
2.4.5 Vida y uso industrial 
Las fachadas de los edificios de uso industrial son sin duda las que han 
sufrido un mayor grado de alteración entre las analizadas. Aunque conviene 
tomar los datos con precaución por el número relativo de casos, es 
significativo que entre éstos no exista ni una fachada inalterada (Fig. 57). En 
gran parte de las ocasiones, además, la alteración es de carácter integral, en 
especial en los casos de las décadas de los años 60 y 70 y en un grado 
menor en las anteriores.  
Este acusado estado de alteración es en parte atribuible a la edad de las 
fachadas analizadas: todas son de construcción anterior a 1980. Este dato es 
indicativo de una tendencia de las últimas décadas del siglo, la pérdida de 
protagonismo de este uso dentro de la ciudad, y sugiere la existencia de 
factores relevantes de tipo económico sobre los procesos de obsolescencia 
de los edificios industriales. 
2.4.5.1 Factores de obsolescencia física y uso industrial 
El uso industrial implica ambientes interiores diferentes en función del tipo de 
actividad que se produzca. Incluso dentro de un mismo edificio se pueden 
encontrar condiciones muy diversas, especialmente si el edificio es grande y 
complejo: no son lo mismo unas oficinas que los talleres o los almacenes. 
Algunas de estas actividades pueden suponer condiciones agresivas con 
respecto al cerramiento: presencia de compuestos químicos, cambios 
acusados de temperatura, manejo de elementos pesados, etc. 
La presencia de deficiencias físicas es relativamente similar a las vistas para 
otros usos (Fig. 58). En algunos aspectos, como la acumulación de suciedad 
o las deficiencias de orden topológico, incluso están debajo de usos como el 
de vivienda.  
No se puede afirmar, por tanto, que un ambiente de uso industrial, 
potencialmente agresivo, haya llevado a un mayor grado de obsolescencia 
física que en otros usos. En los pocos casos en los que el edificio presenta 
una continuidad en su actividad industrial, el estado de la fachada no es 
especialmente diferente al de otro tipo de actividades. 
Figura 56. Facultad de Informática (izquierda, 
caso 209) y Escola Thau (derecha, caso 122). 
El lamentable estado de conservación de las 
persianas de lamas orientables del edificio 
docente público contrasta con el impecable 
estado de las persianas enrollables de la 
escuela privada, en donde incluso es 
perceptible la reparación de ciertos elementos 
defectuosos. 
Figura 57. Grado de alteración en los casos de 
estudio de uso inicial industrial. 
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A diferencia de lo que ocurría con las viviendas o los edificios docentes, en 
algunos casos de uso industrial encontramos un tipo de alteraciones parciales 
específicos de la propia actividad productiva en forma de conductos 
añadidos, pasos de instalaciones, aparatos, etc, con el deterioro que esto 











2.4.5.2 Factores de obsolescencia técnica y uso industrial 
Desde el punto de vista de las exigencias técnicas sobre los cerramientos, la 
actividad industrial, por su carácter singular, queda al margen de algunas de 
las regulaciones comunes para otros tipos de edificios. En la mayoría de los 
casos estudiados, sin embargo, el desfase técnico de la fachada no se ha 
debido tanto a la especificidad de su actividad como a la edad de la 
construcción.  
En efecto, algunos casos de estudio presentaban cerramientos gruesos de 
obra de fábrica y una configuración de huecos con unas carpinterías y 
acristalamientos no muy diferentes de los edificios de otros usos de la misma 
época (Fig. 60), y otras fachadas más recientes corresponden a edificios de 
cierta representatividad que se pueden llegar a asimilar a edificios coetáneos 
de uso administrativo (Fig. 61). Desde el punto de vista técnico, por tanto, no 
se han detectado problemas específicos para los edificios industriales que 
hayan diferenciado su comportamiento con respecto a otros usos.  
2.4.5.3 Factores de obsolescencia funcional y uso industrial 
Aunque el desfase técnico sumado al deterioro físico hayan sido las causas 
últimas de la mayoría de las intervenciones sobre las fachadas, lo que ha 
caracterizado el uso industrial han sido los cambios de uso que han sufrido la 
Figura 60. Antiguas naves de la empresa Fiat
(caso 156), reconvertidas más tarde en escuela 
pública Les Corts.  
 
Figura 58 (arriba). Presencia de deficiencias 
físicas destacables en los casos de estudio de 
uso inicial industrial. 
Figura 59 (izquierda). Fachada lateral del 
edificio Enmasa (caso 057). 
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mayoría de sus edificios: 10 de los 14 casos analizados. Su grado de 
alteración no es tanto atribuible a las particularidades de su actividad como a 
su evolución y vigencia en el entorno urbano. 
El gran número de cambios de uso que se ha dado en los edificios 
industriales podría haber generado también graves desajustes funcionales de 
la fachada en relación a la compartimentación interior. Sin embargo, de forma 
similar a lo experimentado con los edificios de uso administrativo, las 
fachadas de los edificios industriales suelen presentar unas configuraciones 
relativamente neutras y adaptables en forma de huecos uniformemente 
repartidos o ventanas corridas, aptas para variadas transformaciones en el 
programa interior (Fig. 62). “La flexibilidad se convirtió rápidamente en el 
objetivo de buena parte de la arquitectura del siglo XX, pero en ningún sitio se 
buscó tanto como en los lugares de trabajo” (Darley, 2010). 
Aunque la proporción media de superficie de huecos de las fachadas 
industriales es sensiblemente inferior a la del uso administrativo, la 
configuración formal del cerramiento no parece haber sido, en general, un 
obstáculo grave para su reconversión, y en ningún caso el desajuste 
funcional ha sido la principal causa de obsolescencia, más bien al contrario. 
Parte del atractivo para la reutilización de los edificios industriales ha sido, 
precisamente, la neutralidad de sus espacios interiores y fachadas, en 
general con unas condiciones generosas, capaces de albergar actividades de 









2.4.5.4 Factores de obsolescencia económica y psicológica y uso 
industrial 
En las estimaciones de la literatura especializada para la vida útil de las 
construcciones el uso industrial es uno de los que presenta una expectativa 
más corta, apenas una tercera parte de la de un edificio de vivienda. Eso 
Figura 61. Edificio Loewe (caso 202). Los 
talleres y oficinas de esta empresa de artículos 
de piel presentaban una apariencia más propia 
de un edificio corporativo de oficinas que de un 
uso industrial. 
 
Figura 62. Can Felipa (caso 007). Estado antes 
de la intervención realizada en 1984. Los 
espacios de estructura diáfana y ordenada y la 
fachada de huecos amplios y regulares, 
configurados para una actividad de la industria 
textil,  han permitido su posterior adaptación 
como centro cívico, acogiendo  actividades 
diversas como talleres, salas de entidades, 
biblioteca, etc. 
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implica un riesgo proporcionalmente mayor de experimentar una depreciación 
económica hasta alcanzar rápidamente un grado notable de obsolescencia. 
Esta expectativa menor de vida útil corresponde a una dinámica acelerada 
propia del sector industrial, en la que los periodos de servicio del edificio son 
más cortos en relación a otros usos. El uso industrial es, en este sentido, el 
que ha sufrido mayores transformaciones dentro de la ciudad de Barcelona. 
A pesar de que la presencia del uso industrial sea inferior a la de otros usos 
como el de vivienda o el administrativo, corresponde a una actividad de gran 
relevancia. “Barcelona es una ciudad industrial desde inicios del siglo XVIII. 
De hecho, fue el centro de una de las primeras regiones industrializadas del 
Mediterráneo” (Checa, 2000). El resultado es un modelo de ciudad compacta 
en la que conviven industria y residencia hasta bien entrado el siglo XX. 
A partir de los años 60, sin embargo, se inicia una restructuración del sector 
caracterizada por dos factores. “Por un lado se había experimentado un gran 
crecimiento residencial en los intersticios y el propio equipo industrial era 
obsoleto. La recolocación de la industria fuera de la ciudad para desarrollar 
un proceso industrial tecnológicamente más avanzado venía incentivada, a su 
vez, por el alto valor del suelo de la instalación obsoleta si era reutilizado para 
uso residencial o de servicios.” (Busquets, 1992). Esta tendencia, combinada 
con las crisis económica e industrial de los años 70, tiene como resultado el 
traslado de gran parte de la industria fuera de la ciudad, en muchos casos en 
el ámbito metropolitano, y el remplazo del protagonismo de la industria por 
otras actividades, principalmente el terciario y los servicios. De esta evolución 
se derivan cuatro grandes tendencias en la localización y uso del suelo 
industrial (Sánchez, 2000). 
La primera corresponde a industrias que permanecen en un mismo lugar a lo 
largo del tiempo, ya sea porque no entran en contradicción con el entorno, 
porque la superficie ocupada es idónea o gracias a la readaptación de su uso. 
Estos serían los casos de estudio minoritarios (Fig. 63). 
La segunda tendencia es la de empresas desaparecidas cuya huella 
permanece por la reconversión de parte de sus terrenos como espacios 
públicos. Algunas de las intervenciones de espacio urbano más 
características de las últimas décadas en Barcelona llevan incluso el nombre 
de la industria que ocupaba los terrenos de la actuación: Parc de l’Espanya 
Industrial, Parc de la Pegaso, etc. 
La tercera tendencia es la empresa deslocalizada, en la que se ha buscado 
un nuevo emplazamiento que se adapte a las nuevas necesidades, 
aprovechando las plusvalías de la recalificación del terreno o inmueble 
abandonado. Correspondería a la mayoría de casos de estudio, en los que el 
traslado ha provocado una reconversión del uso del edificio original. (Fig. 64). 
 
Figura 63. El pequeño edificio corporativo de los 
laboratorios Grifols (caso 049), asociado a una 
actividad farmacéutica de plena actualidad, 
presenta una continuidad en su uso sin cambios 
sustanciales. 
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CASO EMPRESA ACTIVIDAD ESTADO EN 2010 
007 Catex Textil Trasladada a Olesa de Montserrat 
045 Monés Joyería Trasladada al barrio de la Guinaueta 
054 Hispano-Olivetti Maquinaria Extinguida 
055 Hispano-Olivetti Maquinaria Extinguida 
056 Ivanow Química Trasladada a El Prat de Llobregat 
059 SEAT Automoción Trasladada a Martorell 
060 SEAT Automoción Trasladada a Martorell 
156 FIAT Automoción Reconvertida en red concesionarios 
198 Massó y Carol Química Trasladada a Sta Coloma de Cervelló 
202 Loewe Peletería Producción deslocalizada 
 
Como última tendencia encontramos nuevos espacios industriales vinculados 
a actividades de alto contenido tecnológico y con poco volumen de 
producción que encuentran en el medio urbano las ventajas de la 
aglomeración. No se ha detectado ningún caso de este tipo al tratarse de 
construcciones posteriores al periodo estudiado. Un ejemplo de este tipo de 
tendencia es la reciente reconversión del área del 22@, en el distrito de 
Poble Nou, con numerosos edificios de nueva planta. 
El resultado de todo ello es una disminución en la actividad industrial dentro 
del ámbito de la ciudad. Sólo en el periodo que va desde el 1993 al 1998 la 
dinámica del impuesto de Actividades Económicas de la actividad industrial 
sufre una caída del 17%, mientras que la hostelería y la restauración 
experimentan un aumento del 66%, los servicios un 20% o el comercio un 3% 
(Mercado Inmobiliario de Uso Industrial, 2000). 
El cambio de uso ha sido, pues, el factor determinante de orden económico 
que ha condicionado la evolución de las fachadas industriales analizadas. El 
cambio de uso supone un desencadenante de los procesos de 
transformación, el momento en que los desajustes técnicos y físicos se 
vuelven insostenibles, el punto en que cambia el nivel de exigencia y se 
alcanza el límite admisible que convierte en obsoletas soluciones en servicio 
hasta poco tiempo antes. 
Desde el punto de vista psicológico, sin embargo, pueden existir diferencias 
notables en este nivel de exigencia y en el resultado del cambio de uso en 
función del destinatario final. Así, entre los casos de estudio encontramos 
edificios industriales reconvertidos en equipamientos, comercios, oficinas, 
hoteles o escuelas. Esta capacidad de adaptación y diversidad final ha 
llevado, incluso, al reaprovechamiento de algunos edificios conservando unos 
cerramientos claramente desfasados (Fig. 65).  
Figura 64. Estado en 2010 de las empresas que 
ocupaban los casos de estudio industriales que 
habían sufrido cambios de uso. La gran mayoría 
corresponde a empresas que han trasladado su 
actividad fuera de la ciudad o que simplemente 
han desaparecido. Sólo en un caso se ha dado 
un traslado dentro de la ciudad, si bien hacia un 
barrio más periférico. 
 
Figura 65. Antigua edificación del complejo 
industrial Hispano-Olivetti reconvertida en el 
vivero de empresas Barcelona Activa (caso 
055). Los cerramientos de obra y las 
carpinterías de acero con vidrio simple se 
mantuvieron sin apenas modificaciones en la 
reforma asociada al cambio de uso,  
 











Los edificios industriales tienen unas características adecuadas tanto para 
una reconversión de gran alcance, aprovechando sus condiciones de 
flexibilidad, como para su adaptación con pocos medios, una oportunidad  
interesante si la nueva actividad no precisa de un nivel de exigencia muy alto 
o dispone de unos recursos económicos limitados (Fig. 66).  
Por otro lado, también encontramos casos en los que la imagen de la fachada 
presenta un cierto valor añadido, con un papel en la representatividad urbana 
de la compañía, de carácter similar al descrito para los edificios corporativos 
de oficinas y en donde parece ser mayor el nivel de exigencia y también el de 
los cuidados para una correcta conservación de la apariencia (Fig. 67). 
Las características particulares de los edificios industriales han llevado a un 
grado variado de conservación por parte de sus usuarios, pero también de los 
nuevos ocupantes, dependiendo de tres factores clave. El primero  ha sido la 
flexibilidad y capacidad de adaptación de los inmuebles. El segundo, la 
evolución del sector y la pérdida de valor económico de la actividad industrial 
en el entorno urbano. El tercero, las posibles plusvalías de la reconversión de 
los edificios para otros usos. El primer factor es específico de los edificios 
industriales, los otros dos corresponden a coyunturas que han afectado en 
este caso a la industria pero que podrían haber afectado de igual forma a 
otros usos. 
2.4.6 Vida y uso residencial 
A pesar de que el número total de casos analizados de uso residencial es 
bastante limitado, el análisis de la evolución de su grado de alteración en el 
tiempo proporciona datos llamativos que contrastan con el comportamiento 
visto para las viviendas (Fig. 68). Aunque en los dos casos las exigencias de 
habitabilidad y prestaciones para sus cerramientos puedan ser equivalentes, 
en las fachadas de usos residenciales públicos se constata un menor grado 
de alteración en las tres últimas décadas del siglo. Mientras el 80% de las 
Figura 66 (izquierda). Nau Ivanow (caso 056). 
Los interiores de esta antigua fábrica de 
pinturas han sido reaprovechados como espacio 
de trabajo para profesionales independientes 
como diseñadores, arquitectos, etc., sin apenas 
alterar los cerramientos originales, en un estado 
claramente precario. Incluso es posible 
reconocer los antiguos pasos de conductos de 
ventilación, totalmente innecesarios para el uso 
actual. 
Figura 67. Enmasa (caso 057). A pesar de la 
edad y precariedad de algunos de los elementos 
constructivos, especialmente las carpinterías, la 
apariencia del edificio en su fachada principal es 
digna y presenta un buen estado de 
conservación, en contraste con sus fachadas 
laterales. 
Figura 68. Grado de alteración de los casos de 
uso inicial residencial en relación a la década de 
construcción. 
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viviendas de la misma época ya presentaba algún tipo de cambio parcial, los 
edificios residenciales mantenían inalteradas sus fachadas. Es sólo con 
anterioridad a la década de los años 70 cuando encontramos también un 
grado de alteración parcial para todas las fachadas residenciales analizadas. 
Unos 40 años de antigüedad constituyen un límite temporal a la conservación 
inalterada del cerramiento, pero el proceso de evolución parece ser mucho 
más lento que en el caso de las viviendas.  
2.4.6.1 Factores de obsolescencia física y uso residencial 
Las condiciones ambientales interiores y exigencias de confort del uso 
residencial y el de vivienda son similares. Lo único que les distingue es el 
carácter colectivo de la residencia, que se concreta en una gestión diferente 
del cuidado de la fachada: en el caso de la vivienda es el propio usuario el 
que suele tener una responsabilidad directa sobre el cerramiento, mientras 
que en el residencial sólo juega un papel ocasional, y es de la propiedad del 
establecimiento de quien dependen las labores de mantenimiento y 
conservación. 
Si se analiza la presencia de deficiencias físicas (Fig. 69), en general es 
posible afirmar que el perfil es similar al de las viviendas, pero con una menor 
proporción de defectos, es decir, con un mejor estado de conservación. El 
rasgo que más diferencia estos dos usos, sin embargo, es de las alteraciones 
topológicas en la volumetría, despiece o acabados de la fachada, que es 
sensiblemente inferior en los edificios residenciales con respecto a las 
viviendas. 
Mientras en el caso de las viviendas lo característico era la propiedad 
repartida y sus consecuencias -un grado de conservación desigual y la 
alteración parcial, en muchos casos prematura y acelerada- en las fachadas 
de los edificios residenciales, de propiedad normalmente única, el estado de 
conservación tiende a ser más uniforme y menos proclive a la alteración 
parcial (Fig. 70).  
Las diferencias en el tipo de propiedad repercuten también en el grado de 
extensión de las alteraciones. Incluso cuando se producen intervenciones de 
tipo parcial en las fachadas residenciales, éstas tienden a ser uniformes y 
coordinadas para todo el conjunto de elementos afectados, de forma que no 
suponen una distorsión tan acusada de la unidad formal como lo suelen hacer 
los cambios parciales de las viviendas (Fig. 71). 
2.4.6.2 Factores de obsolescencia técnica y uso residencial 
Desde el punto de vista técnico, es posible encontrar mayor variedad de 
soluciones constructivas en las fachadas residenciales con respecto a las de 
las viviendas: desde cerramientos convencionales de muros de fábrica y 
Figura 70. Edificio residencial en c. Muntaner 
212 (caso 141). La fachada, con más de 30 
años de edad, presenta un buen estado de 
conservación a pesar de estar compuesta casi 
exclusivamente por cerramientos acristalados, 
los más susceptibles a sufrir problemas físicos o 
técnicos. 
Figura 69. Deficiencias físicas destacables en 
los casos de estudio de uso inicial residencial. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 285
huecos autónomos hasta las primeras aplicaciones de fachada ventilada o 
incluso muros cortina (Fig. 72).  
Esta mayor diversidad tecnológica no implica necesariamente que las 
soluciones adoptadas sean de mayores prestaciones, sino que el sector 
residencial parece más abierto a incorporar avances tecnológicos y sistemas 
alternativos. El propio carácter de los edificios lo permite: en muchas 
ocasiones se trata de construcciones de un cierto tamaño, en donde la 
aplicación de soluciones constructivas convencionales sería discutible, y la 
propia actividad residencial no deja de ser un negocio en la que la calidad de 
la imagen y una presencia urbana cuidada constituyen una ventaja. Una 
fachada anodina, convencional y anticuada puede no ser la mejor carta de 








No parecen existir, por tanto, factores relacionados con el uso residencial que 
hayan llevado a un grado diferencial de obsolescencia técnica sino más bien 
lo contrario; se podría decir que las fachadas de uso residencial suelen estar 
resueltas con un nivel de calidad en general superior al de muchas viviendas, 
y también suele ser mejor su estado de conservación. 
2.4.6.3 Factores de obsolescencia funcional y uso residencial 
El uso residencial se caracteriza por la repetición de unidades habitables  -
habitaciones, apartamentos- combinadas con espacios comunes: vestíbulos, 
salones, servicios, etc. El resultado suele ser una configuración en la que las 
principales características son también la repetición y cierta uniformidad, con 
una especialización de los huecos reconocible entre lo que son las unidades 
residenciales propiamente dichas y los espacios comunes, normalmente 
situados en las plantas bajas del edificio. Estas características suponen, en 
principio, una cierta capacidad de adaptación de las fachadas ante posibles 
cambios funcionales. 
Entre los casos de estudio, sin embargo, se ha dado una gran continuidad del 
uso residencial, con un solo edificio con cambio de uso. En los edificios 
residenciales más antiguos también se han producido cambios en su interior, 
Figura 71. Residencia de Oficiales (caso 024). 
Todas las ventanas y persianas han sido 
renovadas conservando la homogeneidad de la 
fachada.  
Figura 72. 
Izquierda: Hotel Plaza (caso 174). Paneles de 
hormigón revestidos. 
Centro: Hotel Hilton (caso 175). Fachada 
ventilada con acabado de piedra 
Derecha: Hotel Arts (caso 162). Muro cortina 
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pero éstos responden más a una renovación de la imagen y puesta al día 
técnica de las unidades habitables que a una verdadera transformación de la 
distribución. De hecho, es característica de la actividad hotelera la renovación 
periódica de la decoración y equipamiento de las habitaciones, pero en 
continuidad con la compartimentación original (Fig. 73). No han existido 
alteraciones graves en las condiciones de uso de los edificios residenciales 
estudiados que hayan llevado a problemas funcionales y no ha sido posible 
contrastar en la práctica las presuntas condiciones favorables para la 
adaptabilidad de sus fachadas. 
Se ha dado algún caso de edificio de un uso diferente reconvertido para uso 
residencial, con desajustes funcionales a causa de una configuración original 
que no reunía estas condiciones de regularidad y neutralidad. Estas 
características, convenientes para permitir la adaptación de la fachada a los 
cambios del interior, sí se han incorporado, en cambio, en la fachada 
reconvertida (Fig. 74). Por mucho que los edificios residenciales tiendan a 
presentar fachadas adaptables, eso no quiere decir que este uso se ajuste 
fácilmente a cualquier tipo de fachada. Son las fachadas las que son 
adaptables, no el uso. 
2.4.6.4 Factores de obsolescencia económica y psicológica y uso 
residencial 
Tal como sucedida con los edificios de vivienda, la expectativa habitualmente 
considerada de vida útil de los edificios residenciales públicos es superior a la 
de otros tipos de usos, lo que significa que comparativamente no presenta 
riesgos de una depreciación económica acelerada. 
Desde el punto de vista económico, la actividad residencial ha representado 
en los primeros años del siglo XXI uno de los sectores más prósperos de la 
ciudad, incluso durante los años de la pronunciada crisis iniciada en 2008. 
Según las noticias aparecidas en la prensa general, en el 2012 prácticamente 
se había triplicado la oferta de alojamiento del 1992, año de los Juegos 
Olímpicos y fecha de referencia del inicio del boom turístico de Barcelona 
(Suñé, 2012). Esta expansión se ha realizado en perjuicio de otros usos, 
especialmente en los sectores del centro de Barcelona. La centralidad, la 
proximidad a los polos turísticos, constituye un valor añadido para la actividad 
residencial, y es el centro, precisamente, donde el tejido urbano está más 
colmatado y consolidado. La única opción para el crecimiento de la actividad 
residencial en estos sectores es, por tanto, la sustitución o renovación de 
edificaciones existentes. 
El uso residencial representaría el polo opuesto de lo que ha ocurrido con la 
actividad industrial. Mientras esta última ha ido abandonando el entorno 
urbano hacia la periferia, facilitando la reconversión de sus edificios, el uso 
residencial ha ido incrementando su presencia a costa de la ocupación de 
Figura 73. Los interiores del Hotel Hilton (caso 
175), construido en 1990, fueron renovados en 
2012, tras algo más de 20 años de servicio. La 
intervención consistió, fundamentalmente, en la 
renovación integral de habitaciones y espacios 
comunes, con mejoras en la insonorización, 
sistemas de climatización, conexión a internet y 
equipos audiovisuales de las habitaciones, así 
como en el interiorismo de los salones y 
vestíbulos. En palabras de Frank Breuker, el 
director general de Hilton Barcelona, “el 
renovado Hilton Barcelona impresionará tanto a 
los clientes de negocios, como a los viajeros 
que visiten la ciudad por ocio y a los 
barceloneses por sus innovaciones tecnológicas 
e instalaciones”. 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 287
inmuebles inicialmente previstos para otras actividades. El fenómeno no es 
más que el fiel reflejo de la evolución económica experimentada en la ciudad. 
Entre las fachadas estudiadas se han dado hasta 3 casos de reconversión de 
edificios para uso residencial, uno de ellos, precisamente, de origen industrial. 
No han existido, pues, factores de tipo económico que hayan acelerado los 
procesos de obsolescencia para los edificios residenciales sino más bien lo 
contrario: la posible obsolescencia de edificios de otros usos por la 
oportunidad que supone su reconversión para una actividad residencial. 
Al ser ésta una actividad de servicios cara al público, la presencia de la 
fachada será relevante desde el punto de vista de la representatividad y 
competitividad, en una forma similar o incluso en un grado superior a lo que 
ocurría en el uso administrativo. La actualización física y técnica es una 
cualidad de gran relevancia, empleada incluso como uno de los principales 
argumentos comerciales (Fig. 75). Ésta afecta principalmente a los interiores, 
pero requiere también de una expresión exterior adecuada. Si el 
establecimiento pretende transmitir una imagen de calidad y puesta al día, no 












No se trata sólo de la percepción de una realidad física o técnica, sino 
también psicológica, de la fachada como imagen de marca del 
establecimiento. En este sentido, un buen estado de conservación de la 
integridad formal de fachada será un aspecto relevante, lo que, combinado 
con una propiedad de carácter único, explicaría en gran medida la ausencia 
de las alteraciones parciales de carácter puntual que tanto se dan en los 
edificios de vivienda. En el uso residencial parece más importante la 
conservación inalterada de su integridad formal y, cuando es necesario 
Figura 74. Fachada de la antigua Clínica Sant 
Jordi (caso 043, arriba) reconvertida en 
apartamentos tutelados (abajo). En el alzado 
original es posible reconocer la presencia de 
unos núcleos de servicios que separan los 
huecos más grandes de las habitaciones. Con la 
reforma de 2010 los lavabos pasan al interior y 
la fachada se remodela con unos nuevos 
huecos generosos que reflejan la 
compartimentación y el número de estancias 
interiores. 
Figura 75. Propaganda del Hotel Presidente
(caso 037) tal como aparecía en su web. La 
primera frase de la descripción del 
establecimiento incide expresamente en su 
estado “recientemente renovado” como uno de 
los principales atractivos. La renovación ha 
afectado principalmente a sus interiores, aunque 
también es apreciable por una remodelación de 
los acabados en su entrada. 
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realizar intervenciones parciales, éstas suelen afectar de manera global al 
conjunto de elementos de un subsistema constructivo, de forma que la mejora 










De todo lo anterior se puede concluir que los factores de orden psicológico, 
sumados a la expansión económica que ha experimentado el uso residencial, 
tienen como resultado un nivel de exigencia elevado con respecto a los 
cerramientos, tanto en cuanto a su estado material como a sus prestaciones 
o apariencia. Es en el momento del cambio de uso cuando más se hace 
evidente esta exigencia, tal como se demuestra en todos los casos de estudio 
que han sufrido esta reconversión a una actividad residencial: en todos ellos 
se ha producido una renovación completa del cerramiento, mejorando sus 
prestaciones y actualizando su imagen. La clave no ha tenido tanto que ver 
con la especificidad de la actividad residencial como de una coyuntura que ha 
llevado a un nivel de exigencia superior al que se ha dado en otros usos, lo 
que, en la práctica, implica un agravamiento del posible desfase técnico, 
físico o funcional. 
2.4.7 Vida y otros usos 
Entre los casos de estudio se encuentran edificios de otros usos: sanitario, 
comercial, equipamiento cultural y mixto. Su número es insuficiente para 
sacar conclusiones como grupos, pero algunos de sus casos particulares 
ofrecen indicios sobre pautas de comportamiento diferenciadas. 
2.4.7.1 Factores de obsolescencia física y técnica y otros usos 
No se han detectado factores relevantes de orden físico o técnico que 
diferencien especialmente estos usos del resto. Incluso sería posible 
establecer ciertos paralelismos entre el uso sanitario y el residencial o el 
comercial en relación al administrativo.  
Figura 76. Hotel Presidente (caso 037) a los 
pocos años de su construcción (derecha) y en 
2008 (izquierda). Aunque la fachada presenta 
una gran continuidad en su apariencia, un 
análisis atento permite apreciar una sutil 
alteración de los cerramientos acristalados, que 
han sido doblados por el exterior en todos los 
huecos de las habitaciones. El resultado es una 
fachada más tersa y plana que la original, una 
alteración que, al ser homogénea, no representa 
una degradación de la unidad formal, sino una 
distorsión apenas apreciable cuando se 
contrastan las dos imágenes. 
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Como sucedía en otro tipo de actividades, los edificios de propiedad repartida 
han sufrido de un mayor grado de alteración parcial y degradación de la 
unidad formal de la fachada, mientras que los casos con un estado inalterado 
o de alteración integral corresponden en su mayoría a propiedades únicas. 
De igual forma, los edificios de carácter público tienden a presentar un menor 
grado de exigencia que los privados con respecto a las prestaciones y grado 











2.4.7.2 Factores de obsolescencia funcional y otros usos 
También es similar a la de otros usos la influencia de los procesos de cambio 
de uso y sus repercusiones en forma de desfase funcional de las fachadas. 
Tres de los cuatro casos con fachadas integralmente alteradas de este grupo 
responden a claros problemas funcionales por los desajustes de la fachada 
original con respecto a las condiciones de un nuevo programa. Son de 
destacar, sin embargo, ciertas peculiaridades de los usos sanitario y 
comercial desde el punto de vista funcional. 
Entre los edificios de uso sanitario se han dado alteraciones de la distribución 
y el programa interior vinculadas a las transformaciones tecnológicas y 
sociales asociadas a esta clase de servicios. El resultado sobre las fachadas 
ha sido de dos tipos: la alteración parcial, casi siempre en forma de la 
ocupación de espacios exteriores o intermedios, o la alteración integral 
cuando se ha dado un cambio de uso. El primer tipo responde a una clara 
voluntad de crecimiento, de una ganancia de espacio compatible con el 
edificio en uso, lo que desemboca en alteraciones normalmente agresivas 
con respecto a la imagen del edificio, incluso en centros de prestigio (Fig. 78). 
Figura 77. Centro Cívico Barceloneta (caso 
190). Los elementos de acero pintado presentan 
una notoria degradación en su aspecto por falta 
de un adecuado mantenimiento. 
Figura 78. Clínica Corachan, ampliación(caso 
112). La fachada de esta intervención, realizada 
en 1969, ha sido objeto de una remonta y del 
aprovechamiento del retranqueo como espacio 
de instalaciones, distorsionando notablemente 
la composición original. 
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En el uso comercial la peculiaridad es otra: las condiciones poco exigentes en 
cuanto a iluminación y vistas. En la actividad comercial es normal encontrar 
edificios con apenas huecos o proporciones muy bajas de superficie 
transparente. Los casos de estudio analizados se mueven entre un 6% y un 
22% de la superficie total. En estas condiciones, las necesidades funcionales 
de la fachada con respecto a la compartimentación interior resultan fáciles de 
satisfacer. De hecho, alguna configuración de huecos responde más a una 
composición cara al exterior que a las necesidades del interior (Fig. 79). El 
principal problema de este tipo de planteamientos puede ser de tipo funcional 
ante un cambio de uso, con una mayor probabilidad de sufrir una 
obsolescencia funcional por las limitaciones en la configuración de sus 
















2.4.7.3 Factores de obsolescencia económica y psicológica y otros 
usos 
De los diferentes usos considerados, el comercial parece ser uno de los que 
presenta un mayor dinamismo, con unos ciclos de vida útil cortos que 
también implican una depreciación económica más acelerada. La mejor 
Figura 79 (arriba). Corte Inglés (caso 185). 
Maqueta de estudio para la renovación de la 
fachada. Aunque la solución finalmente 
adoptada es diferente a esta propuesta, 
comparte cierta voluntad escultórica en la que la 
presencia de huecos es mínima y su reparto 
responde más a consideraciones plásticas que 
a requerimientos ambientales interiores. 
 
Figura 80. Muebles la Fábrica (caso 222). El 
complejo de edificios presentaba originalmente 
fachadas a ambos lados de la manzana. El 
edificio del lado de la c. Rocafort (izquierda) 
conserva su uso comercial y, aunque la fachada 
fue remodelada para darle un nuevo aire, 
conserva los estrechos huecos de la 
composición original. En cambio, en el lado de 
la c. Calabria la configuración de la fachada de 
uno de los edificios ha sido completamente 
alterada coincidiendo con su cambio de uso 
como oficinas. 
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muestra de este fenómeno son la mayoría de las plantas bajas comerciales 
de los edificios urbanos, en las que la renovación es frecuente, afectando no 
sólo a sus fachadas sino también a los interiores13.  
En este sentido, el “indicador de flexibilidad” indica la disponibilidad de locales 
en el mercado inmobiliario y, en consecuencia, también la renovación en su 
actividad. Así, en Catalunya en el año 2008 existían 1,12 ofertas de locales 
por cada local comercializado, lo que suponía una buena flexibilidad de los 
comerciantes para acceder a la compra o alquiler de un local a la vez que 
mostraba la gran variabilidad en la ocupación (Mercat Immobiliari dels Locals 
Comercials, 2008).  
Aunque el estudio de los locales comerciales en plantas bajas queda al 
margen del alcance de este trabajo, ciertas pautas de su comportamiento son 
extrapolables a los establecimientos comerciales de mayor tamaño 
estudiados, los que ocupan todo el ámbito del edificio. Los pocos casos de 
estudio de este tipo también han sufrido transformaciones profundas de los 
cerramientos. Aunque haya existido continuidad en la empresa y la actividad 
realizada en el inmueble, la fachada se ha renovado por completo, por mucho 
que las condiciones del cerramiento pudieran ser correctas desde el punto de 
vista físico, técnico y funcional (Fig. 81). 
El carácter cambiante y exigente de la actividad comercial implica una 
aceleración de los factores de obsolescencia económica y psicológica. La 
vida útil de la actividad y del negocio depende de un éxito condicionado por 
factores como el mix de la oferta comercial, la adaptación a los cambiantes 
hábitos de compra y demanda de ocio o el éxito en la gerencia (Mercado 
Inmobiliario de Centros Comerciales, 2000). 
Un comportamiento diferente sería el de los edificios de uso sanitario. Gran 
parte de los casos responden también a una actividad privada con ánimo de 
lucro que se ha de ajustar a los condicionantes económicos de un mercado 
competitivo. Algunas de las entidades que ocupaban los edificios estudiados 
han dejado de existir, y el inmueble ha sido objeto de un cambio de uso que 
ha implicado transformaciones severas en sus cerramientos (Fig. 82). En los 
otros casos en los que se ha dado una continuidad de la actividad, el factor 
clave parece haber sido la funcionalidad y el ajuste de la actividad interior 
mediante cambios parciales sobre la fachada, tal como se apuntaba en el 
apartado anterior, incluso por encima de posibles consideraciones 
psicológicas por la degradación de la apariencia exterior del establecimiento. 
Mientras en la actividad comercial parece fundamental el estar al día de las 
tendencias o las modas, en el uso sanitario prima el ajuste del programa 
interior, aunque sea a costa de cierta distorsión de la integridad del 
cerramiento. De alguna forma, se podría hablar de un grado de “tolerancia 
psicológica” mayor frente a las evidencias de deterioro o distorsión de la 
integridad compositiva de la fachada 
Figura 81. Corte Inglés (caso 185). Proyecto de 
renovación de la fachada, detalle en sección. La 
intervención supone la ampliación y 
transformación de los interiores junto con el 
cambio de la imagen del edificio mediante la 
sustitución del revestimiento de piedra. La 
pesada hoja de fábrica de un pie de espesor del 
cerramiento original, sin embargo, se mantiene, 
lo que indica su vigencia física, técnica y 
funcional.  
13. A modo de ejemplo resulta interesante hacer 
referencia a los locales comerciales que se 
ilustran en el libro “La Arquitectura de los Años 
Cincuenta en Barcelona”, uno de los 
documentos de referencia empleados para 
realizar la selección de casos de estudio de este 
trabajo. Ninguno de los casos ha conservado 
sus condiciones en la actualidad. Algunos de 
ellos han sido profundamente transformados y 
el resto simplemente ha desaparecido. En 
contraste con esta situación, muchos de los 
edificios de otros usos que se estudian en la 
publicación permanecen aun en servicio. 
 
Figura 82. Antigua Clínica Soler Roig (caso 
066), transformada en residencias privadas en 
el momento en que el centro sanitario cesó su 
actividad. 
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Algo similar ocurre los diversos casos de centros cívicos, de marcado 
carácter público. Como ya se ha comentado con anterioridad, lo público 
implica una cierta relajación en el nivel de exigencia y conservación, y sus 
dinámicas de transformación no parecen tan dependientes de los factores 
económicos o psicológicos que tanto afectan a usos más sujetos a la 
evolución del mercado. 
Con respecto a los edificios de uso mixto, su comportamiento se podría 
interpretar desde la multiplicidad de cada una de las actividades que contiene 
y su influencia sobre el conjunto. De hecho, estrictamente hablando, la 
mayoría de los edificios son de uso mixto, y pocos son los que contienen una 
única actividad homogénea en su interior. Así, en muchos de los edificios de 
viviendas analizados en realidad conviven las residencias privadas con 
viviendas transformadas para una actividad terciaria y locales de uso 
comercial en sus plantas bajas. El comportamiento en cada caso quedará 
marcado por la actividad predominante y por esta multiplicidad de usos, que 
puede potenciar una cierta diferenciación en la evolución de las diversas 










2.4.8 Usos: condiciones e influencia en los procesos de 
obsolescencia 
A partir de los datos y análisis de los apartados anteriores es posible realizar 
una estimación de la relevancia que han tenido los distintos factores de 




Figura 83. El Edificio Autopistas (caso 130) 
acoge un uso mixto de viviendas y oficinas. Las 
alteraciones parciales sufridas por los 
cerramientos dan pistas del carácter de la 
actividad interior, tanto por su extensión como 
por el tipo de hueco empleado. El desigual 
resultado, sin embargo, queda matizado por la 
celosía metálica que envuelve la fachada. 
 












Los factores físicos han sido, en general, relevantes en la evolución de las 
fachadas de la mayoría de usos, si bien no han sido siempre predominantes. 
Es de destacar, en este sentido, el uso comercial, en donde su influencia es 
baja a causa, principalmente, de lo acelerado de sus ciclos de ocupación, 
menores que los propios procesos de deterioro físico. Es en el uso de 
vivienda y docente, por el contrario, donde los factores de orden físico más 
han condicionado la vida útil de los elementos de las fachadas. 
Los factores más influyentes, sin embargo, han sido los de carácter técnico, 
que han afectado de forma predominante a los usos administrativo, 
residencial, sanitario y vivienda, en este último en una forma parecida a los 
factores físicos. Es en este tipo de actividades donde el nivel de exigencia 
con respecto a las condiciones de habitabilidad suele ser más elevado y 
regulado normativamente. Sólo en dos clases de uso no ha habido graves 
problemas técnicos: en el industrial, por su reducido nivel de exigencia, y en 
el comercial, de ciclos de ocupación más breve y en donde suele ser menor 
el protagonismo de las partes transparentes de las fachadas, las más 
vulnerables. 
Aunque los factores funcionales parecen haber condicionado en menor grado 
la vida de las fachadas, han resultado importantes para algunos usos como el 
sanitario y, en menor grado, en el docente y vivienda. Sus principales efectos 
han sido la apropiación de espacios intermedios e intersticiales de las 
fachadas para su reconversión como espacio interior. Es la necesidad de 
crecimiento la que ha llevado al desajuste funcional de la fachada en su papel 
de límite entre el interior y el exterior. En el uso comercial el problema ha sido 
diferente; tiene que ver con la configuración habitual de sus fachadas, poco 
adaptables y susceptibles a quedar desfasadas funcionalmente en el 
momento en que se producen alteraciones severas en las condiciones de 
ocupación. 
Figura 84. Tabla indicativa del grado de 
influencia de los diferentes parámetros de uso 
sobre los procesos de obsolescencia. 
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Con respecto a los factores de tipo económico, han resultado de una 
influencia predominante para usos como el industrial y el comercial, y en 
menor grado, en el sanitario. Los factores de tipo económico no dependen 
tanto de la realidad material de la fachada como de la relación del usuario con 
el edificio, del valor que se desprende de esta relación.  
Algo similar ocurre con los factores de tipo psicológico, totalmente 
condicionados por la apreciación del usuario. Afectan principalmente a 
aquellos usos sujetos a la actividad productiva y la necesidad de transmitir 
una imagen adecuada dentro de un mercado competitivo: el uso comercial, el 
administrativo y el residencial. Es aquí donde las modas, las tendencias y la 
necesidad de presentar una imagen actualizada suponen argumentos que 
pueden acelerar los procesos de obsolescencia. 
Por último, cabe mencionar el que no se han detectado factores de carácter 
externo relacionados con los usos. Su influencia, al contrario de lo que pasa 
con los factores económicos y psicológicos, parece estar íntimamente 
relacionada con la realidad material de la fachada, por la interacción y 
vinculación entre sus elementos, y no tanto con el papel del usuario.  
2.4.9 Perfiles de comportamiento en relación a los usos  
En los anteriores capítulos ya se analizaron ciertos modelos constructivos y 
de configuración de las fachadas que, en una primera aproximación, se 
pueden poner en relación con los usos más frecuentes a los que sirven. Estas 
condiciones materiales y compositivas podrían condicionar el comportamiento 
de los usos con los que se asocian, pero, por otro lado, la influencia también 
puede ser a la inversa; puede ser la propia evolución de los usos la que haya 
marcado la vida útil de los cerramientos más característicos de cada una de 
las actividades. El análisis realizado hasta el momento demuestra que existen 
factores que explicarían tanto la influencia en un sentido como en el otro, por 
lo que el efecto final sería acumulativo, y los posibles perfiles de las fachadas 
deberían ser entendidos tanto desde su realidad material como desde el uso 
que soportan. Lógicamente, los perfiles que se exponen a continuación no 
son extrapolables a todos los casos; existen excepciones, casos mixtos o 
edificios con unas condiciones especiales, pero pueden ser útiles para una 
mejor compresión del comportamiento de gran parte de las fachadas. 
Un primer perfil sería el de fachadas con las siguientes características: 
- Compuesta por muros homogéneos de hojas pesadas gruesas, 
normalmente revestidas. 
- Baja proporción de superficie de hueco repartida en forma de huecos 
autónomos, la mayoría de las veces equipados con protecciones 
practicables. 
- De geometría plana, sin retranqueos, y con la presencia frecuente de 
balcones.  




Se trataría de una composición material asociada prácticamente a todo tipo 
de usos en la primera mitad del siglo, sirviendo, con matices, tanto para 
viviendas como para oficinas, escuelas o industrias. Su comportamiento más 
habitual ha sido una gran estabilidad de sus partes opacas y una diferente 
transformación de sus cerramientos transparentes en función del tipo de 
propiedad y uso. 
Un segundo perfil sería un cerramiento resuelto de la siguiente forma: 
- Con partes opacas de hojas pesadas delgadas, normalmente con 
limitadas prestaciones técnicas.  
- Huecos agrupados. 
- Con carpinterías metálicas y cerramientos acristalados de vidrio 
simple, sin protecciones, en una proporción media o alta sobre el 
total de la superficie.  
- Sin retranqueos ni presencia de balcones.  
 
Se trataría de fachadas habitualmente asociadas a usos administrativos o 
industriales durante las décadas de los años 50 y 60, que se han demostrado 
como muy vulnerables frente al paso del tiempo y que han sido objeto de 
grandes transformaciones. 
Es significativo, en este sentido, que 13 de los 20 casos de estudio que han 
sufrido alteraciones integrales corresponderían a este segundo perfil que, por 
otra parte, debería haber presentado unas buenas condiciones de flexibilidad 
y adaptabilidad en el tiempo, tanto por su configuración habitual como por los 
usos con los que se relaciona. Los planteamientos de adaptabilidad, por 
tanto, se demuestran de una efectividad limitada si no van acompañados de 
otras características como pueden ser la durabilidad física, la calidad de las 
prestaciones técnicas o, simplemente, una imagen adecuada.  
Asociado al uso de vivienda a partir de los años 60 encontramos un tercer 
perfil compuesto por: 
- Fachadas  de construcción heterogénea en forma de hojas pesadas 
delgadas. 
- Proporción de superficie transparente baja o media, normalmente en 
forma de huecos autónomos con protecciones practicables en la 
mayoría de las veces,  
- Geometría retranqueada y presencia de terrazas.  
 
A diferencia de los perfiles anteriores, en este caso las alteraciones tienden a 
producirse sólo de manera parcial afectando a los cerramientos transparentes 
y a los espacios intermedios. 
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En el caso de los edificios de uso docente de las décadas de los años 80 y 
90, se ha repetido con frecuencia un perfil de fachada compuesta por: 
- Muros heterogéneos de hoja pesada delgada, preferentemente sin 
revestir y de acabados robustos,  
- De geometría lisa y sin terrazas. 
- Con una proporción de superficie transparente media repartida tanto 
en forma de huecos agrupados como autónomos, normalmente con 
protecciones practicables.  
 
Su evolución en el tiempo ha sido de gran estabilidad, sin apenas 
alteraciones, si bien en algunos casos es posible encontrar problemas de 
deterioro físico que afectan en especial a los elementos que requieren de una 
mayor intensidad en las labores de mantenimiento y conservación. 
En relación a los usos administrativos o residencial público también 
encontramos un perfil habitual con dos claras características: 
- Cerramientos ligeros de gran proporción acristalada, normalmente 
de prestaciones técnicas de mayor calidad que en otros usos. 
- De geometría lisa y sin terrazas.  
 
Se trataría de fachadas resueltas mediante sistemas de muro cortina que 
apenas han sufrido transformaciones pero que, cuando lo han hecho, ha sido 
en forma de transformación integral. 
2.4.10 Procesos de obsolescencia e influencia del usuario 
Tal como se ha visto a lo largo de este capítulo, gran parte del 
comportamiento atribuible a los perfiles de fachadas asociadas a los 
diferentes usos corresponderían no tanto a cuestiones específicas de cada 
actividad como a factores relacionados con la propiedad y el usuario, factores 
que serían de carácter transversal para todos los usos. Así, algunos de los 
que deben ser considerados serían: 
- Tipo de reparto de la propiedad.  
- Procesos de cambio de uso o propiedad. 
- Nivel económico del usuario.  
- Carácter público o privado del edificio.  
 
En base a estas cuestiones y todo el análisis realizado es posible 
confeccionar una estimación de su influencia, relevancia y carácter dentro de 
los procesos de obsolescencia (Fig. 85). 
 
 













El tipo de reparto de propiedad influye de manera determinante en la gestión 
de la realidad material de la fachada. La propiedad única supone una gestión 
homogénea, con tendencia a sufrir unos procesos de transformación que, si 
son parciales, suelen afectar de una manera uniforme a los elementos 
afectados o que, si los problemas son graves, suelen acabar con la 
transformación integral de la fachada. El resultado suelen ser fachadas con 
un mejor estado de conservación, con una evolución uniforme en el tiempo y 
una mayor integridad de la unidad de la imagen. En los casos de propiedades 
repartidas, por el contrario, la tendencia normal es la de una gestión 
heterogénea, en la que los elementos privativos suelen evolucionar y 
transformarse de forma parcial y desigual en función de la intervención de 
cada usuario, con el resultado de claras repercusiones en la unidad formal de 
la fachada en forma de señales de envejecimiento topológico. El que un tipo 
de propiedad u otro correspondan a un determinado uso puede suponer 
matices en el alcance de estas diferencias, pero representan un claro 
condicionante para toda clase de edificios. 
Los procesos de cambio de uso o propiedad son unos de los factores que 
mayor influencia han tenido sobre las transformaciones sufridas por las 
fachadas. Los cambios severos en las condiciones de ocupación suponen un 
revulsivo que amplifica los fenómenos de  obsolescencia. Tanto en el caso de 
los cambios de uso como de propiedad la clave es el cambio de usuario y, 
con éste, la alteración de las reglas del juego en la relación con la realidad 
material de la fachada, tanto en sus aspectos físicos, técnicos, funcionales o 
psicológicos. Así mismo, son determinantes las implicaciones económicas de 
este tipo de procesos, sujetos a inversiones, acciones de compra venta y, la 
mayoría de las veces, a transformaciones en los interiores de los edificios, lo 
que supone un contexto propicio para el planteamiento de los costes 
Fig. 85. Tabla indicativa del grado de influencia 
de los diferentes parámetros relacionados con la 
propiedad y el usuario sobre los procesos de 
obsolescencia. 
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adicionales de una actuación sobre los cerramientos. Los cambios de uso o 
de propiedad tienen, pues, un doble efecto que acelera los procesos de 
obsolescencia: en forma de una revisión de las prestaciones que la fachada 
debe ofrecer al nuevo usuario y como oportunidad propicia para acometer 
intervenciones sobre el cerramiento. 
 
La mayor o menor presencia de procesos de cambio de uso o propiedad tiene 
que ver también con la influencia de la coyuntura económica y la evolución 
del mercado. Su afectación ha sido especialmente relevante en los usos 
relacionados con actividades productivas y de servicios; industrial, comercial, 
administrativo y, en menor medida, sanitario y docente. Los ciclos de 
ocupación de los edificios quedan condicionados en parte por esta coyuntura 
económica. Ciclos más cortos implican una renovación más frecuente de 
usuarios o incluso de usos, con las repercusiones que esto conlleva. No es 
posible entender la evolución de las fachadas de los edificios de un 
determinado uso sin tener en cuenta cuál ha sido su papel en el contexto 
económico de la ciudad. 
 
En todos los casos y para todos los usos la existencia de fenómenos de 
obsolescencia y su grado máximo, el final de su vida útil, quedan 
determinados por lo que sería el “límite admisible en su desempeño” (La 
qualità edilizia nel tempo, 2003). La propia doctrina clásica sobre la 
depreciación física de los edificios considera que el límite de la vida útil se 
determina cuando “el costo de las reparaciones necesarias para mantenerlo 
en el estado correspondiente a su uso, resulta excesivamente elevado en 
relación a la utilidad” (CSCAE, 1999). Se trataría de un límite fijado con 
criterios económicos que depende de la existencia de unos defectos 
objetivos, en este caso físicos, pero que también podrían ser de otro carácter. 
La realidad de los casos de estudio demuestra que la valoración de los 
posibles defectos y de su nivel admisible es compleja y puede estar sujeta no 
sólo a criterios objetivos sino también a factores subjetivos y cambiantes que 
dependen del usuario, tanto desde un punto de vista económico como 
psicológico. Así, se han encontrado fachadas donde conviven grados muy 
diferentes de conservación, resultado de diferentes niveles de exigencia 
frente a una misma realidad material. Más que de un “límite admisible” se 
podría hablar quizás de un “nivel oportuno” para la intervención sobre los 
elementos de la fachada, en el que su realidad material debe ser interpretada 
en función de los usuarios. 
 
Uno de los condicionantes para esta interpretación sería el nivel económico 
del usuario. Si, como se ha visto, el límite admisible de la vida útil queda 
determinado en parte por el coste de las posibles operaciones de reparación 
o conservación en relación a su utilidad, también sucede lo contrario: las 
limitaciones económicas puede llevar al usuario a prolongar la vida de 
servicio del elemento por la inconveniencia de asumir el coste de las 
operaciones. La magnitud de los defectos dependerá también de las 
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posibilidades económicas del usuario para hacerles frente. El resultado puede 
ser doble y, en cierta forma, contradictorio. Por un lado, contra menor es el 
nivel económico, menor suele ser la intensidad de las labores de 
mantenimiento y conservación, con la contrapartida de una degradación física 
o técnica que puede ser más acelerada, en especial en los elementos más 
sensibles. Por otro lado, a pesar de esa mayor degradación, es posible que el 
elemento se conserve en servicio durante un periodo más prolongado de 
tiempo ante las dificultades o inconveniencias de acometer acciones de 
transformación. Evidentemente, pueden existir problemas cuya gravedad los 
haga insostenibles, pero hasta llegar a ese punto, los matices con respecto a 
lo que se considera admisible pueden ser variados. 
Otro factor detectado entre los casos de estudio, relacionado con la 
interpretación del límite admisible de problemas, corresponde al carácter 
público o privado de los edificios. Como edificios públicos se incluyen los 
casos de oficinas de la administración, centros de la sanidad pública, colegios 
y universidades públicas, bibliotecas públicas o centros cívicos. En ellos es 
posible apreciar un nivel de exigencia menor, o si se prefiere, de tolerancia 
mayor, con respecto a los edificios de usos similares pero de carácter 
privado. En cierta forma, estas diferencias tienen que ver de nuevo con el 
nivel económico del usuario, aunque no sólo con esto. Aunque puedan existir 
excepciones, en general, y por razones obvias, los edificios cuya construcción 
y conservación corre a cargo del erario público suelen ser de presupuestos 
más contenidos que la mayoría de los de carácter privado, lo que tendría las 
consecuencias descritas en el párrafo anterior para los usuarios de nivel 
económico reducido. Pero no se trata sólo de una cuestión económica, sino 
también de imagen, especialmente en los casos de actividades productivas. 
Así, mientras que en edificios privados de uso comercial, administrativo, 
residencial, docente o sanitario, la apariencia y conservación de la fachada 
puede ser una cuestión relevante para la competitividad del establecimiento, 
en los edificios públicos este problema parece ser menor. El resultado 
habitual puede ser un mejor grado de conservación para los edificios 
privados, pero también unos periodos de servicio más cortos debido a su 
mayor grado de exigencia. 
 
A estos factores relacionados con la interpretación del límite admisible en los 
procesos de obsolescencia se le pueden sumar otros que no ha sido posible 
detectar entre los casos de estudio a causa del alcance limitado de este 
trabajo. Así, por ejemplo, podrían haberse dado variaciones en la valoración 
de los elementos de la fachada debidos a diferencias de gusto, evolución de 
las modas, consideraciones patrimoniales particulares, o incluso por 
cuestiones de apego personal. Se trataría de factores de carácter subjetivo 
que pueden haber influido también a la hora de definir diferentes umbrales de 
exigencia frente a los procesos de degradación y obsolescencia. 
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2.4.11 Usos y usuarios: aproximación a unas estrategias de 
control de los procesos de obsolescencia  
2.4.11.1 Factores de influencia en los procesos de obsolescencia y 
ámbitos de control del proyectista 
Cara a establecer unas posibles estrategias sobre los procesos de 
obsolescencia, los factores relacionados con el usuario se pueden agrupar en 
tres grandes grupos en función de la capacidad de control desde los procesos 
de diseño:  
- Factores controlables desde el diseño. 
- Factores no controlables por el proyectista pero que configuran 
datos de partida que pueden ser tenidos en cuenta en la fase de 
diseño. 
- Factores no controlables ni previsibles en la fase de diseño. 
Los factores controlables desde el diseño serían aquellos relacionados con la 
realidad física de la fachada, con su configuración material. Se trataría de 
todos los factores analizados en los dos capítulos anteriores. El conocimiento 
del comportamiento experimentado por los perfiles constructivos más 
habituales en relación a los diferentes usos proporciona, en este sentido, 
pistas para ajustar o mejorar la labor del proyectista. 
El segundo grupo lo forman una serie de datos que pueden ser conocidos por 
el proyectista pero sobre los cuales no suele tener influencia. Se trataría de 
unas condiciones de partida en relación a los usos y usuarios que, sin 
embargo, pueden determinar la vida del edificio y que vale la pena que se 
tengan en consideración si se quieren establecer estrategias de control de los 
procesos de obsolescencia. Algunos de estos factores serían:  
- Uso del edificio. 
- Régimen de propiedad. 
- Nivel económico del usuario. 
- Carácter público o privado.  
El tercer grupo lo formarían los factores coyunturales, que tienen que ver con 
la evolución de la vida del propio edificio y que, por lo tanto, no son 
controlables ni del todo previsibles, quedando fuera del ámbito de influencia 
directa del proyectista. Algunos de ellos serían: 
- Evolución económica de la actividad. 
- Fluctuaciones del mercado inmobiliario. 
- Evolución del tejido urbano. 
- Evolución tecnológica y social de los propios usos. 
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Cara a la consideración de posibles estrategias de control de los procesos de 
obsolescencia, se consideraran los dos primeros grupos de factores, los que 
de alguna manera pueden preverse desde la fase de diseño. Con respecto al 
tercer grupo de factores, los coyunturales e imprevisibles, la única 
consideración que se puede hacer por parte del proyectista es asumir que 
añaden incertidumbre para realizar una previsión de la vida del edificio, y que, 
por tanto, los datos a tener en cuenta son los de la propia inconcreción de las 
futuras condiciones de uso. 
De los diferentes parámetros recogidos por la norma ISO 15686 que 
condicionan la vida útil de los edificios, es posible considerar que tres de ellos 
están relacionados directa o indirectamente con el uso y los usuarios y son 
susceptibles de ser empleados como estrategias de control:  
- La calidad de las soluciones. 
- El nivel de mantenimiento. 
- Las condiciones de uso. 
2.4.11.2 Usos y calidad 
Como se ha visto en los capítulos anteriores, la calidad de las soluciones 
puede ser interpretada como una resolución material y formal adecuada para 
las fachadas. Esa adecuación se ha de producir en relación a las 
necesidades del usuario que ha de ocupar el edificio. Diferentes exigencias 
ambientales y funcionales según los usos requerirán, consecuentemente, de 
respuestas diferenciadas. Una solución de calidad sería aquella que mejor se 
ajuste a los requerimientos y condicionantes del uso y el usuario. 
Un ejemplo de esta adecuación serían las soluciones constructivas robustas 
empleadas en algunos de los edificios docentes o industriales que se han 
estudiado, en las que la acción del ambiente interior o del usuario queda 
contrarrestada por la resolución material de los cerramientos. Otro ejemplo 
serían las configuraciones de fachada adaptables empleadas en muchos de 
los edificios de los usos que requieren de flexibilidad interior, en especial los 
de programa administrativo. La calidad, en estos casos, vendrá a través de la 
incorporación en el diseño de atributos eficaces, como son la regularidad, la 
redundancia o la neutralidad en la disposición de huecos.  
En el caso de usos exigentes desde el punto de vista técnico, económico o 
psicológico, como pueden ser el administrativo, el comercial o el residencial, 
un planteamiento de calidad debería pasar por un mayor grado de exigencia, 
pero quizás también por la previsión de una cierta capacidad de mejora de la 
fachada ya desde el diseño inicial. Es decir, un planteamiento constructivo en 
cierta medida de carácter abierto, que prevea la sustitución o el complemento 
de sus elementos cara al incremento de las prestaciones del cerramiento. 
Aunque ésta es una cuestión complicada, pues el futuro es incierto e 
impredecible y no se puede prever con exactitud cuáles van a ser las mejoras 
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necesarias, la realidad construida de las fachadas analizadas demuestra que 
algunas de ellas han sido capaces de adaptarse mejor que otras. Convendrá 
analizar mejor este asunto en próximos capítulos. En cualquier caso, esta 
supuesta capacidad de mejora sería deseable también para el resto de tipos 
de usos si se quiere dar una respuesta adecuada también a los procesos de 
cambio de uso.  
Un último ejemplo de posibles planteamientos de calidad tendría que ver con 
los usos que presentan una mayor tendencia al crecimiento interior –vivienda, 
sanitario y docente- y la resolución de los espacios intermedios e 
intersticiales, los más propensos a sufrir una apropiación para aumentar la 
superficie interior. La reconversión de los espacios intermedios puede ser 
interpretada tanto desde un punto de vista positivo – se facilita de alguna 
forma el crecimiento- como negativo, por la distorsión que suele suponer en 
la unidad formal de la fachada. Los posibles planteamientos de calidad, por 
tanto, también podrían ser dobles, ya sea potenciando las condiciones para 
un aprovechamiento de estos espacios indeterminados de una forma 
coherente con el diseño de la fachada o, por el contrario, limitando su 
presencia o configurándolos de tal forma que se evite el fenómeno de la 
apropiación descontrolada.  
2.4.11.3 Usuarios y mantenimiento 
Además de por la realidad material de la fachada, la intensidad de 
mantenimiento está condicionada por factores como el tipo de uso, el nivel 
económico o el tipo de propiedad. Aunque su gestión final depende del 
usuario, desde el diseño se podrían sentar unas bases adecuadas que fueran 
coherentes con el comportamiento esperado y fueran a favor de la evolución 
de la fachada.  
Así, por ejemplo, en los casos donde se da una propiedad repartida parece 
conveniente reducir desde el diseño las necesidades de mantenimiento y 
conservación de los elementos comunitarios, de gestión más complicada por 
requerir del consenso entre múltiples voluntades. Por el contrario, en los 
elementos privativos, y en especial en los más sensibles y vulnerables, se 
debería asumir que se va a producir una evolución desigual y heterogénea, 
resultado de las probables acciones parciales y descoordinadas de los 
usuarios. Cómo asumirla, si es que esto es posible, será una cuestión a 
analizar en los próximos capítulos.  
De forma parecida, en los edificios de carácter público o de bajo nivel 
económico sería también recomendable reducir al mínimo la presencia de 
elementos con elevadas exigencias de mantenimiento y conservación (Fig. 
86), que serán más susceptibles de sufrir problemas que en los edificios 
privados o de mayor nivel económico. Dicho con otras palabras, se trataría de 
emplear las soluciones constructivas y materiales más delicadas sólo en 
aquellas actividades que tengan un cierto nivel económico y de exigencia y 
Figura 86. El Edificio Pirelli (caso 035), pasó de 
un uso inicial administrativo de carácter privado 
a acoger oficinas de la Generalitat de 
Catalunya. La resolución de la fachada, sin 
embargo, ha permitido una buena adaptación a 
sus nuevas condiciones como edificio público. 
El grueso revestimiento de piedra sólo presenta 
ciertos problemas de ensuciamiento que, por 
otra parte, asume con bastante dignidad gracias 
a su relieve. Las carpinterías originales aun 
preservan un buen estado físico, y la ausencia 
de elementos de protección solar por el exterior 
ha evitado su degradación, aunque el precio a 
pagar haya sido una discreta alteración por la 
adición de una lámina de control solar. 
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en donde la integridad de la fachada sea un valor añadido que fomente las 
labores de conservación (Fig. 87). 
2.4.11.4 Usuarios y condiciones de uso 
En este caso se trata de factores que forman parte del grupo que no es 
directamente manejable desde el diseño e incluso del grupo de factores que 
puede variar de forma impredecible a lo largo de la vida de la fachada. A 
pesar de ello, conviene tener en cuenta ciertas tendencias que se han 
detectado entre los casos de estudio que pueden contribuir a sentar unas 
bases de diseño más adecuadas o coherentes con su posible evolución 
futura. 
Un primer ejemplo de estos planteamientos estaría relacionado con aquellas 
fachadas que presentan una resolución material y constructiva con unas 
buenas condiciones de durabilidad física. Para su mejor aprovechamiento 
sería oportuno adoptar configuraciones de fachada de máxima adaptabilidad, 
con menor tendencia a sufrir problemas de tipo funcional por desajustes con 
la distribución interior, independientemente de cuál sea su programa inicial. 
De esta forma, se permitiría un mejor ajuste a las probables contingencias y 
condiciones cambiantes que puede llegar sufrir el edificio a lo largo de una 
vida útil prolongada. Otro ejemplo, en sentido contrario, pasaría por asumir 
que configuraciones de fachada poco adaptables van a requerir seguramente 
de ajustes ante procesos de cambio de uso o de propiedad. Es decir, se 
debería entender que su vida útil va a ser probablemente reducida. Si desde 
el diseño se pretende incorporar una visión más a largo plazo de lo que es la 
gestión de recursos empleados en la fachada, este dato podría llevar a la 
elección de soluciones con un menor impacto económico o medioambiental, 
tanto para su construcción inicial como para su posible proceso de 
desmontaje y transformación. 
De forma parecida, en actividades donde se ha demostrado que los ciclos de 
vida de servicio de la fachada son más breves, como es el caso del uso 
comercial, también sería oportuno considerar sus repercusiones ambientales 
y económicas en el diseño inicial. En este sentido, otro dato a tener en cuenta 
sería el posible empleo de soluciones constructivas y materiales de una 
menor durabilidad que, a pesar de sus limitaciones, pueden ser suficientes 
para el uso previsto y quizás pueden aportar otras ventajas como un menor 
impacto ambiental, una mejor adaptación a las modas, un menor coste, etc. 
Como conclusión a todos estos ejemplos de acciones de control sobre los 
procesos de obsolescencia, se puede afirmar que la influencia del usuario es 
un factor difícilmente controlable desde el diseño pero que, sin embargo, 
debe ser considerado con atención porque permite interpretar de una manera 
más adecuada el posible comportamiento de la configuración material y 
compositiva de la fachada a lo largo del tiempo.  
Figura 87. La fachada del Hotel Arts (caso 162)
está compuesta por ciertos elementos con un 
elevado nivel de exigencia de mantenimiento. 
Así, el complejo entramado exterior de acero 
pintado requiere de atención y cuidado para 
evitar su corrosión en un ambiente 
especialmente agresivo de exposición en 
primera línea de costa. Por su parte, las 
ventanas y los paneles de fachada precisan de 
medios auxiliares exteriores para su limpieza. 
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2.5 Emplazamiento y ambiente 
El cuarto grupo de factores influyentes sobre los procesos de obsolescencia 
corresponde a las condiciones del emplazamiento y el ambiente exterior. Se 
han considerado como tales las influencias externas sobre la fachada, ya sea 
desde el punto de vista climático, económico o social. Las condiciones 
ambientales asociadas al uso interior, ya repasadas en relación a los usos y 
usuarios, quedarían fuera de este grupo. 
La influencia del ambiente exterior y el entorno es uno de los dos principales 
mecanismos de deterioro físico de los edificios junto con las propiedades 
inherentes de los materiales (Harris, 2001). Las acciones del entorno pueden 
ser tanto de tipo físico como químico o biológico, concretándose en un gran 
número de agresiones sobre la integridad del cerramiento: erosión, suciedad, 
movimientos térmicos, eflorescencias, fotodegradación, meteorización, 
acumulación de microrganismos, disolución, corrosión, oxidación, etc. Todas 
estas acciones tienen una clara influencia sobre el estado final de la fachada, 
tal como recoge la numerosa literatura técnica al respecto.  
El entorno, sin embargo, también puede influir sobre otros tipos de 
obsolescencia más allá del deterioro físico. Las prestaciones técnicas del 
cerramiento dependen sobre todo de las condiciones ambientales y climáticas 
exteriores, sobre las que la fachada ha de actuar como filtro o modulador. Los 
condicionantes económicos que afectan al edificio dependen de forma directa 
del entorno socioeconómico asociado al tejido y la evolución de la ciudad. Las 
cuestiones psicológicas también están en relación con la percepción del 
edificio y su consideración como objeto urbano. En cuanto a las cuestiones 
funcionales, éstas dependen fundamentalmente de las condiciones interiores 
del edificio, pero algunas condiciones de entorno exterior afectan a los 
ámbitos de transición, aquellos espacios intermedios, como las terrazas y 
galerías, cuyo sentido es establecer una relación entre el exterior y el interior. 
2.5.1 Vida, emplazamiento y ambiente: aproximación general 
2.5.1.1 Emplazamiento y grado de alteración 
Cara al análisis de la posible influencia del entorno se han clasificado los 
casos de estudio en función de su emplazamiento geográfico, formando 
grupos según la distribución administrativa por distritos urbanos. Aunque su 
área es diferenciada, variando entre los 20,09 Km2 de Sarrià-Sant Gervasi y 
los 4,19 Km2 de Gracia, cada uno de los distritos presenta una personalidad y 
características propias que pueden ser útiles cara a la identificación de 
posibles comportamientos diferenciados. 
Tampoco es similar el número de casos de estudio de cada distrito, ya que la 
selección de fachadas se ha realizado atendiendo a su interés arquitectónico 
y no a su distribución. Para evitar distorsiones en la interpretación de los 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 308 
datos en los análisis comparativos se han considerado sólo aquellos distritos 
con más de 20 casos, mientras que el resto se ha agrupado en un único 
paquete. A partir de esta clasificación es posible contrastar el diferente grado 
de alteración sufrido por las fachadas en función del distrito de implantación 
(Fig. 1).  
Los resultados arrojan diferencias significativas en el comportamiento de las 
fachadas según su emplazamiento. El distrito 05 (Sarrià–Sant Gervasi) es el 
que presenta una menor proporción de casos inalterados, así como de casos 
integralmente alterados, o lo que es lo mismo, una mayor predominancia de 
los casos con alteraciones parciales. En los distritos 04 (Les Corts-Pedralbes) 
y 10 (Sant Martí) es donde se sitúan la mayoría de fachadas inalteradas, y en 
el distrito 02 (Eixample) las integralmente alteradas. 
Más allá de la posible influencia directa de las condiciones del 
emplazamiento, parte de este comportamiento puede ser debido al reparto de 
las características materiales y de uso según los distritos, es decir, a la 
distribución de otros factores de influencia ya analizados, como la edad de la 
fachada, los sistemas constructivos empleados, la configuración y 
composición o los usos. 
2.5.1.2 Emplazamiento y edad 
Los distintos sectores de la ciudad han presentado un crecimiento 
diferenciado en el tiempo, lo que se concreta en una distribución de edades 
también desigual según el emplazamiento (Fig. 2). Esta distribución coincide 
de una manera bastante directa con el grado de alteración esperable en 
función de la edad. Así, las fachadas situadas en los distritos 04 y 10, las de 
una edad media menor, eran también las más inalteradas, tal como se ha 
visto en el apartado anterior. De forma similar, las situadas en el distrito 05, 
las de una edad mayor, son las que presentan menos casos inalterados. 
2.5.1.3 Emplazamiento, sistemas constructivos y configuración de 
fachada 
Como se ha visto en capítulos anteriores, la influencia de los sistemas 
constructivos empleados y la configuración de la fachada pueden ser factores 
de una gran influencia en los procesos de transformación y el grado de 
alteración de las fachadas. Para valorar este aspecto en relación al 
emplazamiento se han considerado tres grandes tipos de configuración en 
base a las conclusiones de los anteriores capítulos. 
El primer tipo sería una fachada de alto porcentaje de hueco (superior al 
50%), una configuración de huecos agrupada y una fecha de construcción 
anterior al 1980. La predominancia de los cerramientos acristalados, los más 
sensibles al paso del tiempo, junto con su agrupación y edad hacen que este 
tipo de fachada sea susceptible a sufrir procesos de alteración integral. El 
Figura 1. Grado de alteración de los casos de 
estudio en relación a los distritos donde están 
emplazados. 
Figura 2. Fecha de construcción de los casos de 
estudio en relación a los distritos donde están 
emplazados. 
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segundo tipo serían aquellas fachadas que se han comprobado como más 
propensas a la transformaciones de tipo parcial: con una baja proporción de 
superficie relativa de cerramientos acristalados (inferior al 50%), huecos 
autónomos y una fecha de construcción también anterior a 1980. La tercera 
categoría la formarían el resto de fachadas, sin unas características 
especiales. 
Si se compara el tipo de fachadas empleadas en relación al emplazamiento 
(Fig. 3) es posible comprobar que su reparto responde de una manera 
bastante lineal al grado de transformación que han sufrido. Así, el distrito 02 
(Eixample), el que presenta el mayor número de casos alterados de forma 
integral, es también donde se sitúa la mayor proporción de fachadas del 
primer tipo. De forma parecida, en los distritos 04 (Les Corts) y 10 (Sant 
Martí), donde existen más casos inalterados, es también donde hay menos 
presencia de los tipos 1 y 2, es decir, tanto de las fachadas más propensas a 
la transformación integral como a la parcial. En el distrito 05 (Sarrià–Sant 
Gervasi) es donde se encuentra el mayor número de fachadas del tipo 2, 
susceptible a sufrir transformaciones de tipo parcial y, efectivamente, así ha 
sucedido. 
No parecen existir, pues, indicios relacionados con el emplazamiento que 
contradigan la lógica de transformación de sus fachadas por causas 
relacionadas con su configuración material y compositiva. 
2.5.1.4 Emplazamiento y usos 
La heterogeneidad en el reparto de usos suele ser una de las características 
comunes en la mayoría de las ciudades. También ocurre así en Barcelona y 
entre los casos de estudio (Fig. 4). 
En el distrito 05 (Sarrià–Sant Gervasi) es donde se concentra una mayor 
proporción de casos de vivienda, lo que cuadra con la predominancia de las 
alteraciones de tipo parcial. 
La mayoría de casos del distrito 04 (Les Corts) corresponden a un uso 
docente. Es en este tipo de uso donde se daba una mayor tendencia a la 
preservación inalterada de la fachada, lo que también coincide con el grado 
de alteración que se ha dado en el distrito. 
Por el contrario, en el distrito 02 (Eixample) es donde se ha dado una mayor 
concentración de casos de uso administrativo, lo que explica en parte la 
mayor presencia de alteraciones integrales. 
Los datos en principio más discordantes se dan en el distrito 10 (Sant Martí), 
en donde, a pesar de tener la más alta proporción de uso industrial, no se ha 
dado un grado superior de alteraciones integrales con respecto a otros 
distritos, tal como cabría esperar. Si se analizan los casos afectados se 
Figura 3. Tipos de configuración de fachada 
entre los casos de estudio en relación a los 
distritos donde están emplazados. 
Figura 4. Usos de los casos de estudio en 
relación a los distritos donde están emplazados. 
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comprueba, sin embargo, que todos ellos han sufrido alteraciones severas, ya 
sea de tipo parcial o integral. 
2.5.1.5 Emplazamiento y ambiente: parámetros considerados 
Existe una cierta lógica en el grado de alteración de las fachadas no atribuible 
en exclusiva a las condiciones del emplazamiento, sino a la distribución 
geográfica de otros factores analizados con anterioridad. Es posible encontrar 
edificios en emplazamientos contiguos cuya resolución y vida han seguido 
caminos muy dispares (Fig. 5). El emplazamiento urbano puede condicionar 
en cierta forma la vida de la fachada, pero es el edificio en su concreción 







Aunque la influencia del entorno no parece contradecir o tener más peso que 
las tendencias generales atribuibles a las condiciones materiales de la 
fachada o la acción del usuario, puede aportar matices o correcciones que 
merecen ser estudiados. Para ello, se han considerado los siguientes 
parámetros relacionados con las condiciones ambientales, económicas y 
psicológicas del emplazamiento: 
- Valor económico 
- Condiciones ambientales de ruido 
- Condiciones ambientales de temperatura 
- Condiciones ambientales de orientación 
- Condiciones ambientales de humedad 
- Condiciones atmosféricas 
- Condiciones de exposición al viento 
- Exposición y visibilidad 
Gran parte de estos parámetros tienen una influencia muy clara en algunos 
tipos de obsolescencia, pero no en otros. El análisis se centrará solamente en 
los tipos de obsolescencia sobre los que se ha identificado algún tipo de 
repercusión entre los casos de estudio. 
Figura 5. Evolución en el tiempo del edificio de 
viviendas en c. Balmes 232  (caso 033) y del 
edificio contiguo (caso 214). Mientras el edificio 
de viviendas presenta una gran continuidad en 
su estado desde su fecha de construcción, 
1949, el edificio de oficinas para Banca 
Catalana, construido 21 años después, ha 
sufrido cambios severos en sus condiciones de 
ocupación y en su fachada. Ante similares 
características de emplazamiento, las diferentes 
condiciones de  materialización y uso han 
llevado a comportamientos muy diferenciados 
en el tiempo. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 311
2.5.2 Emplazamiento y valor económico 
Tal como se ha visto en capítulo anterior, el nivel económico puede llegar a 
influir en la evolución de las fachadas. Por nivel económico se puede 
entender tanto el nivel socio-económico de los habitantes como el valor del 
edificio, el valor del suelo o incluso el potencial económico de la actividad a la 
que se destina el inmueble. Esta es una cuestión relacionada de forma 
directa con el edificio o el usuario y no tanto con el emplazamiento, pero 
puede ayudar a entender un posible comportamiento diferencial de las 
fachadas en distintos sectores de la ciudad. 
Si se toma como indicador de referencia la distribución de la renta familiar 
disponible per cápita (Fig. 6), se comprueba como la media del distrito 05 
(Sarrià-Sant Gervasi) llega a duplicar la de los distritos 01 (Ciutat Vella) o 08 
(Nou Barris). Estas acusadas diferencias conforman un escenario económico 















2.5.2.1 Factores de obsolescencia física y técnica, emplazamiento y 
valor económico 
Aunque el grado de deterioro físico de una fachada tiene que ver sobre todo 
con sus características materiales y su interacción con el entorno ambiental, 
Figura 6. Distribución por distritos de la renta 
familiar disponible per cápita, 2005. Los 
resultados corresponden al año 2005, aunque 
según los redactores de este estudio 
(Distribució territorial, 2007) están en plena 
sintonía con los datos del año 2000 y los 
obtenidos por el ICEF (Index de Capacitat 
Econòmica Familiar, Departament d’Estadística i 
UPC) para el 1996. La distribución que aquí se 
muestra refleja una tendencia estable durante 
los últimos años del cambio de siglo, el periodo 
más relevante y activo para los procesos de 
transformación sufridos por las fachadas 
analizadas. 
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el diferente nivel económico de los usuarios podría repercutir en la calidad de 
las soluciones técnicas adoptadas en la construcción y en las operaciones de 
mantenimiento y cuidado, o lo que es lo mismo, en la vida útil final de los 
elementos del cerramiento.  
Entre los casos de estudio llama la atención el contraste entre el estado de 
conservación de algunas fachadas de similares características constructivas 
pero situadas en diferentes emplazamientos (Fig. 7). Aunque se hayan dado 
fenómenos parecidos de deterioro físico, asociado al tipo de construcción y 
configuración, la principal diferencia es el grado de intensidad en las 
alteraciones que les dan respuesta. Mientras que en el caso del edificio 
enclavado en un área de mayor nivel económico los cambios son 
relativamente menores y, en general, respetuosos con la unidad formal de la 
fachada, en las fachadas de edificios en áreas de menor nivel económico los 
cambios son más numerosos y perceptibles, menos respetuosos y con mayor 








La falta de recursos para dar respuesta a los problemas, la limitación del 
espacio interior, un equipamiento técnico interior más limitado, unas 
condiciones más agresivas del entorno social del barrio, o incluso unas 
diferentes condiciones socioculturales pueden ser algunos factores que 
expliquen este contraste. 
Si se compara el grado de presencia de deficiencias físicas en función del 
nivel económico del emplazamiento (Fig. 8) es posible apreciar una mayor 
proporción de deficiencias físicas graves en los distritos de nivel económico 
más bajo. Las diferencias con los distritos de nivel económico más elevado, 
sin embargo, no son tan acusadas como cabría pensar. En el caso de 
deficiencias leves por ensuciamiento, incluso, la presencia de defectos es 
similar. El dato que más llama la atención, sin embargo, es que la menor 
proporción de defectos se da en los distritos de renta media, lo que 
contradice una posible relación directa entre el nivel económico del usuario y 
la degradación física. 
Figura 7. Viviendas en c. Eduard Conde 50, 
Sarrià-Sant Gervasi (Izquierda, caso 211); c. Pi i 
Molist, Nou Barris (centro, caso 152); av. Rio de 
Janeiro, Nou Barris (derecha, caso 153). Estos 
tres edificios de viviendas están resueltos con 
obra de fábrica de ladrillo visto, carpinterías de 
aluminio, persianas de aluminio o plástico y 
protecciones de acero pintado. Los tres casos 
presentan defectos comunes: síntomas de 
corrosión en las protecciones de acero, 
suciedad en la hoja de ladrillo y carpinterías y 
protecciones alteradas de forma parcial. Sin 
embargo, en las viviendas de Sarrià, de 
construcción anterior a las otras, las 
alteraciones son pocas y respetuosas con el 
color y el plano de colocación de los elementos 
originales, mientras que en las otras dos 
abundan los cambios y éstos presentan unos 
despieces y acabados menos continuistas. 
También es de destacar la profusión de 
elementos sobrepuestos a la fachada en los dos 
últimos casos: antenas parabólicas, aparatos de 
aire acondicionado, etc. 
 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 313
Todo ello parece indicar que aunque pueda existir cierta influencia del nivel 
económico existen otros factores diferentes relacionados con el 
emplazamiento que tienen más peso en los procesos de obsolescencia física. 
El nivel económico puede ser un factor añadido que influya de manera 
complementaria y que, como se ha visto, puede llevar en casos puntuales a 
comportamientos extremos, pero no es el principal condicionante. 
2.5.2.2 Factores de obsolescencia funcional, emplazamiento y valor 
económico 
Los principales problemas funcionales que afectan a las fachadas derivan de 
la existencia de transformaciones en las condiciones de ocupación o de uso, 
lo que ha llevado a alteraciones relevantes en las fachadas.  
La evolución del mercado inmobiliario es el marco que refleja estas dinámicas 
de cambio. Si se compara la evolución del valor del suelo en los diferentes 
distritos en un periodo donde se han dado gran parte de estos casos con 
cambios de uso integral y en relación al emplazamiento de estos casos es 















Figura 8 (Arriba). Presencia de defectos físicos 
graves y leves en función de la renta familiar 
disponible per cápita por distritos, 2005. (Fuente 
datos renta: Distribució territorial 2007). Los 
distritos considerados de renta alta son: 04 (Les 
Corts) y 05 (Sarrià-Sant Gervasi). Los distritos 
considerados de renta media son: 02 
(Eixample), 03 (Sants-Monjuic), 06 Gràcia), 07 
(Horta-Guinardó), 09 (Sant Andreu) y 10 (Sant 
Martí). Los distritos considerados de renta baja 
son: 01 (Ciutat Vella) y 08 (Nou Barris). 
Figura 9 (Izquierda). Localización de los casos 
con cambio de uso integral y valor promedio de 
repercusión del suelo (Ptas/m2). 
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El valor promedio de repercusión del suelo coincide de una manera directa 
con la distribución de la renta per cápita analizada en apartados anteriores. 
Es decir, la población de mayor poder adquisitivo se concentra, como era de 
esperar, en las áreas donde el valor de repercusión del suelo es mayor. 
Es en estos distritos de mayor nivel económico donde se concentran también 
el mayor número de los casos con cambio de uso integral (14 fachadas sobre 
un conjunto de 20). Un mayor valor parece fomentar una dinámica de 
cambios más activa y, con ésta, la probabilidad de que surjan desajustes 
funcionales que lleven a alteraciones severas en las fachadas. 
Otros 6 casos se sitúan en distritos de menor valor promedio de repercusión 
del suelo: Sant Martí y Sants-Montjuic. Se trata de edificios industriales 
reconvertidos, enclavados en áreas industriales de la ciudad que han sufrido 
profundas transformaciones urbanas en las últimas décadas: Poble Nou, 
Gran Vía Sur y Zona Franca. 
En contraste con lo anterior, llama la atención la inexistencia de casos de 
estudio con cambios de uso integrales en distritos como Gracia, Nou Barris o 
Sant Andreu. Se trataría de zonas donde no se habrían dado de forma tan 
acusada estas condiciones de valor elevado o de revalorización y oportunidad 
de reconversión. El efecto indirecto de esta mayor estabilidad en el tipo de 
uso es una existencia menor de deficiencias funcionales, sin casos de 
alteración integral de fachada. 
2.5.2.3 Factores de obsolescencia económica, emplazamiento y valor 
económico 
En continuidad con lo visto en el punto anterior, resulta de interés comparar el 
valor promedio de repercusión del suelo con la distribución de las dos 
subfamilias de casos con grados de alteración más extremos en las fachadas: 
las integralmente alteradas y las inalteradas de la misma época (Fig. 10).  
Gran parte de los casos integralmente alterados coincide con los edificios que 
han sufrido cambios de uso y, al igual que éstos, se sitúan de forma 
mayoritaria en los distritos donde se da mayor valor económico. Contra lo que 
se podría pensar, lo mismo sucede con los casos inalterados. Es también en 
las zonas de más valor donde se produce la mayor preservación, 
confirmando de nuevo la coincidencia de gran número de características 
entre los casos inalterados y los alterados integralmente. Estos dos 
comportamientos parecen ser las dos caras de una misma moneda, mientras 
que serían los casos alterados parcialmente los que responderían a 
características más diferenciadas, no sólo en cuanto a su resolución material, 
configuración y uso sino también en relación al valor económico del 
emplazamiento. 
 
















Gran parte de los casos integralmente alterados, así como de los inalterados, 
corresponden a usos terciarios situados en lo que se entiende como ejes 
excepcionales o en sus proximidades (Fig. 11). “Los ejes más excepcionales 
de la ciudad tienden a coincidir con las calles donde se encuentran ubicados 
los edificios de oficinas más destacables, a nivel de edificio exclusivo de 
oficinas o bien edificio mixto con importante significación de superficie de 










Figura 10. Localización de los casos 
integralmente alterados e inalterados de similar 
fecha de construcción en relación al valor 
promedio de repercusión del suelo (Ptas/m2). 
Figura 11. La densidad de edificios terciarios 
(en rojo) evidencia los principales ejes 
excepcionales de la ciudad según la publicación 
Mercado Inmobiliario de Oficinas, 2000. Los 
círculos rojos indican el emplazamiento de los 
casos integralmente alterados y los círculos 
verdes los inalterados de construcción 
coetánea. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 316 
Se trataría de la influencia, pues, no sólo de distritos de alto nivel económico, 
sino de enclaves específicos de especial valor, con repercusión sobre los 
procesos de cambio. 
También resulta de interés contrastar el emplazamiento de las familias de 
casos integralmente alterados e inalterados con el incremento experimentado 
en el valor del suelo (Fig. 12). Cuatro de los casos integralmente alterados 
quedan fuera de los distritos de más valor y de la proximidad de ejes 
excepcionales. Corresponden a los edificios vinculados con la industria 
enclavados en áreas que han sufrido grandes transformaciones urbanas, lo 















Ya no se trata sólo de la influencia del valor absoluto del suelo, sino de la 
oportunidad de cambio que genera su incremento de valor. En muchos casos 
esta revalorización responde a grandes operaciones urbanísticas como los 
Juegos Olímpicos del 1992 y sus repercusiones en el Poble Nou y Zona 
Franca, la implantación del “distrito de innovación 22@” en el Poble Nou o la 
apertura de la Diagonal con motivo del Forum de las Culturas en 2005. En 
otros distritos como Ciutat Vella o Sant Andreu, a pesar de que presentan 
incluso un mayor incremento del valor del suelo, no se ha dado esta 
Figura 12. Localización de los casos 
integralmente alterados e inalterados de similar 
fecha de construcción en relación al incremento 
del valor de repercusión del suelo (en %) 
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coincidencia con una reconversión del uso, al menos entre los casos de 
estudio. 
A partir del análisis anterior se identifican varios tipos de casos en los que el 
valor económico del emplazamiento ha influido de forma determinante en sus 
procesos de obsolescencia y transformación. El primero correspondería a 
edificios de uso predominantemente terciario, enclavados en áreas de 
elevado valor inmobiliario e incluso alta representatividad. En ellos se habrían 
dado la mayoría de cambios de uso y de transformaciones severas de la 
fachada, pero también es entre este tipo de edificios donde se encuentran las 
fachadas mejor preservadas. Un segundo tipo sería el de edificios de uso 
industrial enclavados en zonas que están experimentando grandes 
transformaciones urbanas, con un valor del suelo más bajo pero en un claro 
proceso de incremento, lo que supone una oportunidad para introducir 
nuevos usos que provocan alteraciones severas en las fachadas. El resto de 
casos parece haber tenido un comportamiento más estable, con una menor 
influencia del valor económico del emplazamiento en el estado de la fachada. 
2.5.3 Emplazamiento y condiciones ambientales de ruido 
El ruido es una característica común en las grandes urbes, en especial en las 
de alta densidad. Su control es uno de los principales requerimientos que se 
le demandan al cerramiento, por lo que la principal afectación será de orden 
técnico, pero también puede llegar a influir indirectamente en cuestiones 
funcionales o económicas por la pérdida de calidad ambiental que supone. 
A pesar de las mejoras registradas en las últimas décadas, Barcelona no ha 
dejado de ser, por ahora, una ciudad con un alto nivel de ruido. Esta situación 
ha llevado a repercusiones claras sobre las fachadas. Si se compara el grado 
de alteración de los casos de estudio en función del nivel de ruido global (Fig. 
13) se aprecia una cierta tendencia a una mayor alteración cuanto más alto 
es el nivel de ruido del emplazamiento. Así, mientras en los emplazamientos 
con un índice de ruido global inferior a 65 dBA los casos con algún tipo de 
alteración representan cerca del 65%, cuando el nivel de ruido sube por 
encima de los 75 dBA, los casos alterados aumentan hasta casi un 90%. Es 
posible afirmar, por tanto, que el ruido ha influido de forma relevante en los 
procesos de obsolescencia de las fachadas. 
2.5.3.1 Factores de obsolescencia técnica, emplazamiento y ruido 
El ruido exterior es un factor que afecta de manera directa a las prestaciones 
técnicas del cerramiento. Según la encuesta de condiciones de vida y hábitos 
de la población de 2006, el ruido de la calle constituía el principal 
inconveniente de las viviendas para un 8,6% de la población entre 25 y 34 
años (Papers 46, 2007). 
 
Figura 13. Grado de alteración en los casos de 
estudio en relación al nivel de ruido global Lden 
(dBA). 











Variaciones significativas en las condiciones exteriores de ruido pueden dejar 
desfasada una solución inicialmente correcta, en especial si ésta presenta un 
aislamiento muy limitado al ruido aéreo. En este sentido, puede resultar de 
interés comparar cuáles han sido las transformaciones de dos fachadas 
similares de un mismo edificio pero con frente a ambientes con diferente nivel 
de ruido exterior (Fig. 14). Sus características constructivas y compositivas 
son equivalentes, pero mientras una de las fachadas corresponde a una calle 
ruidosa la otra disfruta de un tranquilo pasaje interior. 
La fachada con frente a la calle más ruidosa presenta un acusado grado de 
transformación en sus cerramientos transparentes (Fig. 15). La mayoría de 
las alteraciones consisten en la sustitución de carpinterías y vidrios (Fig. 16). 
Aunque existen diferencias en la orientación entre las dos fachadas, la 
inclusión de protecciones no parece haber sido un elemento determinante, 
por lo que los cambios son atribuibles en gran medida a las condiciones 
diferenciales de ruido. Ante similares condiciones materiales, las condiciones 
acústicas exteriores parecen haber sido determinante en la aceleración de los 
procesos de obsolescencia en los cerramientos transparentes. 
Los cerramientos acristalados son los elementos más sensibles desde el 
punto de vista del aislamiento acústico1. Así, las operaciones más 
características para la mejora del aislamiento frente al ruido aéreo son las de 
la sustitución de los cerramientos acristalados originales por otros de mejores 
prestaciones o el doblado por el exterior2, muchas veces aprovechando la 
presencia de terrazas o el grueso de las partes opacas (Fig. 17). 
En general, las principales fuentes de ruido se sitúan a nivel de la calle: el 
tráfico de vehículos, la actividad comercial, los locales de ocio, etc. El ruido se 
atenúa con la distancia, lo que implica un mayor riesgo de problemas técnicos 
para las plantas inferiores de la fachada, las más expuestas y cercanas a las 
fuentes de ruido. Así ha sucedido entre alguno de los casos de estudio, en 
donde los cerramientos inferiores presentan un mayor grado de alteración 
1. El aislamiento acústico al ruido aéreo de los 
cerramientos opacos más habituales para las 
fachadas puede variar en función de la solución 
adoptada entre los 40 dBA y 63 dBA. En el caso 
de las ventanas, estos valores son claramente 
inferiores, con sólo 12 dBA de aislamiento para 
las carpinterías de peor ajuste y alcanzando los 
41 dBA en el caso de carpinterías y 
acristalamientos de calidad (NBE CA-88 y CTE 
Catálogo de Elementos Constructivos). 
2. Mediante la colocación de ventanas dobles 
sobre unidades convencionales es posible 
alcanzar niveles mejorados de aislamiento 
acústico de 40 a 44 dBA (CTE Catálogo de 
Elementos Constructivos). Estos valores 
podrían ser incluso mayores si se partiera de 
cerramientos de mayor calidad. 
Figura 14. Viviendas en vía Augusta 128 (caso 
103). Izquierda, fachada a calle. Derecha, 
fachada a pasaje interior. 
Figura 15. Alteraciones de los elementos de 
fachada en las diferentes fachadas de las 
viviendas en vía Augusta 128 (caso 103).  
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que los superiores (Fig. 18), si bien también es común encontrar casos en 











Un aislamiento acústico insuficiente es un problema técnico común a 
cerramientos de cierta edad con acristalamientos simples o carpinterías de 
ajuste deficiente. Esto coincide con otras deficiencias como un mal 
aislamiento térmico o una permeabilidad al aire excesiva. El control del ruido, 
por tanto, no suele ser un problema aislado, sino que viene acompañado de 
otras limitaciones que contribuyen a acelerar el final de la vida útil. El 
aislamiento acústico, sin embargo, parece tener un peso especial en los 
procesos de obsolescencia técnica, con una relación clara y directa entre las 
condiciones del emplazamiento y la evolución de las fachadas. 
2.5.3.2 Factores de obsolescencia funcional, emplazamiento y ruido 
Desde el punto funcional, el nivel de ruido parece tener poco que ver con la 
adecuación de la fachada con respecto a la compartimentación interior. Sin 
embargo, unas condiciones acústicas agresivas pueden contribuir a devaluar 
el sentido de los espacios de transición entre el exterior e interior: las 
terrazas. En efecto, a la pérdida de sentido social y representativo de estos 
espacios se le pueden sumar la degradación de las condiciones ambientales 
por un ruido excesivo.  
A pesar de que no se dispone de datos concretos, cabe suponer que algunas 
de las terrazas pueden haber sufrido una transformación en sus condiciones 
exteriores a causa de la evolución urbana y de sus condiciones ambientales. 
Lo que inicialmente podía ser un entorno propicio para la habitabilidad y uso 
de las terrazas ha podido perder sentido funcional con el paso del tiempo por 
la degradación de su calidad ambiental. 
Figura 16. Edificio de viviendas en vía Augusta 
128 (caso 103). Fachada frontal. El nivel de 
ruido en este punto alcanza los 75 dBA en 
horario diurno y los 65 dBA en el nocturno. Las 
carpinterías originales de los años 60, resueltas 
en acero y madera y provistas de vidrio simple, 
representaban un punto débil agravado por la 
elevada proporción de superficie acristalada. En 
rojo se han marcado los cerramientos 
acristalados en los que se ha detectado algún 
tipo de alteración capaz de mejorar su 
comportamiento acústico.  
Figura 17. Viviendas en rda. General Mitre 140
(caso 019). 
Figura 18. Viviendas en General Mitre 140(caso 
019). En rojo se han marcado las unidades de 
ventana donde se ha doblado la carpintería, 
coincidiendo con las plantas inferiores y más 
expuestas al ruido de la calle. 
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En la mayoría de los casos, sin embargo, no parece que esta evolución 
negativa pueda haber sido tan acusada. Barcelona ha sido a lo largo del siglo 
una ciudad activa e industrial. Si bien es cierto que la intensidad de algunas 
actividades, como el tráfico, puede haber aumentado con el tiempo, también 
lo es que algunas condiciones acústicas han mejorado: vehículos menos 
ruidosos, pavimentos fonoabsorbentes, etc. Los datos demuestran que en las 
últimas décadas del siglo las condiciones globales de ruido presentaron una 
cierta mejora3. Los problemas de un nivel de ruido elevado no parecen ser 
sólo el fruto de una evolución en el tiempo, sino una característica bastante 
constante que ha afectado a las fachadas a lo largo del siglo XX y en especial 
a su segunda mitad, coincidiendo con los momentos de mayor desarrollo 
urbano. 
Salvo posibles casos aislados, por tanto, la perdida de funcionalidad de las 
terrazas no corresponderá a una evolución diferencial de las condiciones 
exteriores, sino más bien a la aplicación de un elemento arquitectónico cuyo 
sentido podía ser ya obsoleto en el momento de su construcción. Otras 
prestaciones pueden seguir siendo válidas, como la de espacio de transición 
y control ambiental, pero su posible uso como espacio de estar al aire libre ha 
perdido valor, transformando su funcionalidad en forma de almacén, espacio 
técnico, espacio para un posible crecimiento, etc. 
Una prueba de este fenómeno se encuentra en alguno de los casos de 
construcción relativamente reciente situados en un vial con un nivel de tráfico 
elevado (Fig. 19). Las agresivas condiciones acústicas de partida suponen un 
entorno muy poco favorable para el aprovechamiento real de las terrazas 
como espacio de estancia al aire libre. El resultado final es el cierre de 
muchas de las terrazas a los pocos años de la finalización de las obras. Las 
condiciones de obsolescencia funcional no han venido por la transformación 
del entorno exterior, sino por la inadecuación del planteamiento arquitectónico 
inicial. 
2.5.3.3 Factores de obsolescencia económica, emplazamiento y ruido 
Un aumento del ruido exterior supone una degradación de las condiciones 
ambientales que puede llegar a tener como consecuencia cierta pérdida de 
valor económico del inmueble. En el caso de Barcelona, se ha estimado que 
el índice de depreciación por sensibilidad al ruido (NDSI) puede alcanzar 
valores de alrededor de un 0,07% a un 0,09% por decibel de incremento y 
año (González, 2008). Estos valores, sin embargo, apenas representan 
matices dentro de un contexto económico donde otros factores han 
demostrado ser más relevantes.  
Si se comparan los niveles de ruido en los diferentes distritos (Fig. 20) con el 
valor medio de repercusión del suelo de unos pocos años antes, en los que 
las condiciones acústicas eran similares (Fig. 21) no es posible establecer 
una relación directa. Así, por ejemplo, en el distrito 05 (Sarrià-Sant Gervasi) 
Figura 19. Viviendas en Aiguader-Borbó (caso 
189). Los casi 79 dBA de índice de ruido global 
suponen un entorno muy poco propicio para el 
uso de las terrazas en esquina. Sin haber 
llegado a los 20 años de vida, muchas de ellas 
ya han sido transformadas y reconvertidas en 
espacio interior. 
3. Ver capítulo 1.3. 
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se dan unas buenas condiciones acústicas que coinciden con un alto valor 
económico. En el distrito 02 (Eixample), sin embargo, también se da un valor 
del suelo relativamente alto, a pesar de que el nivel de ruido es el más 











El nivel de ruido del entorno constituye un factor que puede influir en los 
procesos de obsolescencia económica del edificio, pero no parece ser el más 
determinante. La influencia de las condiciones acústicas tiene claramente 
más peso en los procesos de obsolescencia técnica que no en la económica.  
2.5.4 Emplazamiento y condiciones ambientales de 
temperatura 
En líneas generales, las temperaturas medias de las diferentes zonas de la 
ciudad presentan unas variaciones y valores similares a lo largo de todo el 
año (Fig. 22), si bien es de destacar una diferencia prácticamente constante a 
lo largo de todo el año de 2ºC a 3ºC menos en el Observatorio Fabra con 
respecto al resto de estaciones meteorológicas. El emplazamiento de este 
observatorio, sin embargo, no es del todo representativo de las condiciones 
mayoritarias en el tejido urbano del distrito de Sarrià-Sant Gervasi, ya que las 
instalaciones se ubican en la ladera del monte Tibidabo, en un entorno 
despejado y en una altitud de 415 m sobre el nivel del mar, ligeramente por 
encima de la de la mayoría de las edificaciones analizadas. 
Uno de los factores que influyen en el incremento general de temperaturas 
experimentado en las recientes décadas es el efecto “Isla de calor”, propio de 
los entornos urbanos y cuantificable a través del valor de la “anomalía 
térmica” o desviación de las temperaturas con respecto a las de un entorno 
Figura 20 (izquierda): Nivel de ruido en relación 
a los diferentes distritos (horario día-tarde-
noche, en dBA) 
Figura 22. Temperaturas medias mensuales en 
relación a diferentes distritos. 
 
Figura 21 (arriba): valor promedio de 
repercusión del suelo en los años 1994-2001 en 
relación a los diferentes distritos (valor en miles 
de ptas corrientes/m2). 
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natural. Este fenómeno es debido, principalmente, a las propiedades térmicas 
de la masa construida de las edificaciones y las calles, muy diferentes a las 
que se dan en un medio rural. En el caso de la ciudad de Barcelona, la 
anomalía térmica no es homogénea para toda la ciudad, sino que varía 










Barcelona es una ciudad que a pesar de no ser muy extensa presenta 
condiciones heterogéneas en cuanto al tejido construido, la distribución de 
vegetación, la topografía y la influencia de la proximidad del mar. Así, el 
incremento sobre las temperaturas máximas en los meses de verano alcanza 
valores de hasta 1,8ºC adicionales en la zona del Eixample próxima a la 
Sagrada Familia con respecto a otras zonas de la ciudad. 
Dentro del propio entorno geográfico, por tanto, sería posible llegar a 
distinguir dos situaciones extremas. Por un lado, estaría el centro de la ciudad 
más densamente poblado y, en concreto, el distrito 02 (Eixample) donde se 
dan las temperaturas más elevadas, mientras que en el distrito 05 (Sarrià-
Sant Gervasi), en especial en sus partes más elevadas y menos densas, las 
temperaturas tenderían a ser ligeramente inferiores. En cualquier caso estas 
diferencias no son muy acusadas y difícilmente pueden traducirse en un 
comportamiento diferencial de las fachadas, pero convienen ser tenidas en 
cuenta como posibles agravantes ante situaciones desfavorables. 
2.5.4.1 Factores de obsolescencia técnica y física, emplazamiento y 
condiciones ambientales de temperatura 
El clima templado propio de la ciudad supone unas condiciones de demanda 
de energía para los edificios en las que el protagonismo de la calefacción o la 
refrigeración viene dado en gran parte por las características del uso (Fig. 
24). Así, en los usos de mayor carga térmica interna asociada, como los 
Figura 24 (arriba). Demanda energética por 
usos en GWh/año.  
Figura 23 (derecha). Anomalía térmica de las 
temperaturas máximas en verano en la ciudad 
de Barcelona. 
Figura 25. Tipo de alteraciones producidas en 
los casos de estudio sobre los cerramientos 
transparentes en relación al uso inicial. 
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comercios o las oficinas, la demanda de refrigeración supera ampliamente la 
de calefacción. En otros usos, como el residencial público, de menor carga 
interna, la demanda de calefacción se equipara a la de refrigeración, y en los 
usos de vivienda, la demanda de calefacción ha sido tradicionalmente la más 
relevante4.  
Ante un escenario como el vivido en las últimas décadas, con un aumento 
generalizado de temperaturas, los usos de mayor carga interna se verán 
perjudicados al aumentar los requerimientos de refrigeración, mientras que 
los usos de baja carga verán atenuadas en parte las predominantes 
exigencias de calefacción, aunque también verán incrementada su demanda 
de refrigeración. 
Si se compara el carácter de las acciones de alteración sufridas por el uso 
administrativo con el uso de vivienda es posible apreciar diferencias que 
confirman una mayor presencia de problemas de sobrecalentamiento en el 
uso administrativo (Fig. 25). Más de un 40% de las fachadas de oficinas 
alteradas corresponden a acciones de sustitución del vidrio por otro con 
mejores prestaciones de control de la radiación solar o adición de algún tipo 
de elemento de control solar. Aunque algunas de estas medidas están 
relacionadas directamente con la exposición a la radiación solar, que será 
analizada con más detenimiento en el apartado dedicado a la orientación, son 
un claro síntoma de la relevancia de los problemas asociados a la demanda 
de refrigeración. En el uso de vivienda, por el contrario, este tipo de 
operaciones representa apenas algo más del 20% del total de casos 
alterados. 
El grado de alteración de las fachadas de uso administrativo en los distritos 
de los que se dispone de datos meteorológicos no parece responder de forma 
directa las pequeñas diferencias térmicas entre las localizaciones (Fig. 26). 
Las fachadas del distrito 05 (Sarrià-Sant Gervasi), en principio situadas en un 
entorno térmico más benigno para un uso de alta carga interna, presentan un 
grado de alteración mayor que otras zonas con condiciones más 
desfavorables. En el distrito 02 (Eixample), sin embargo, se da un alto grado 
de alteración, en este caso de tipo parcial, que parece cuadrar con un mayor 
nivel de temperaturas medias. Las diferentes condiciones dentro de la ciudad 
no parecen haber tenido un peso determinante en los procesos de cambio, al 
menos en comparación con otros factores de mayor influencia. 
En los casos de los edificios de vivienda, con baja carga interna, la relación 
entre las condiciones térmicas y el grado de alteración tampoco parece 
determinante, con pequeñas diferencias entre un distrito y otro que siguen 
una pauta lógica (Fig. 27). Así, en los distritos 01 y 02, los más calurosos y 
benignos en invierno, es donde se da un mayor número de fachadas 
inalteradas, mientras que el distrito 05 (Sarrià-Sant Gervasi), con 
temperaturas más bajas, es uno de los que presenta mayor grado de 
alteración. 
4. En 2003 la demanda media de refrigeración 
en el sector residencial era de entre 6,0 y 10,5 
KW/h·m2·año, notablemente inferior a la 
demanda de calefacción, situada entre los 13,9 
y los 50 KW/h·m2·año (Plan de Mejora 
Energética de Barcelona, 2003) 
Figura 26. Grado de alteración de las fachadas 
de uso administrativo en relación a los distritos 
de los que se dispone de datos meteorológicos. 
Figura 27. Grado de alteración de las fachadas 
de vivienda en relación a los distritos de los que 
se dispone de datos meteorológicos. 





Uno de los efectos más evidentes de los problemas generados por un 
sobrecalentamiento excesivo del interior es la profusión de equipos de 
refrigeración colocados de manera poco controlada sobre fachadas de 
edificios que no tenían previsto ningún tipo de instalación de este tipo. Este 
fenómeno es común en usos de alta carga interna, como oficinas o edificios 
docentes, pero también en viviendas, muchas veces aprovechando la 
existencia de terrazas para su acceso de instalación y ubicación de una forma 
más o menos discreta, como si se tratara de un elemento doméstico más de 
los que ocupan estos espacios intermedios (Fig. 28). 
En la mayoría de estos casos la colocación de este tipo de instalaciones 
suele generar una cierta agresión física contra la fachada, con perforaciones 
y elementos añadidos, a la vez que una cierta devaluación visual y 
envejecimiento de la fachada, en este caso de orden topológico. La vida útil 
de estos equipos, además, suele ser de pocos años, menor que la de la 
mayoría de los elementos del cerramiento, lo que en muchos casos provoca 
el que el envejecimiento se haga aun más notable por la degradación de los 
aparatos o, simplemente, por su desaparición, dejando un rastro de 
perforaciones y soportes sin sentido (Fig. 29). Lo que en un inicio puede ser 
un problema técnico de acondicionamiento ambiental, agravado por la 
evolución en las condiciones urbanas de temperatura, repercute así de forma 
indirecta en una degradación física de la fachada. 
2.5.4.2 Factores de obsolescencia económica, emplazamiento y 
condiciones ambientales de temperatura 
Un importante factor a tener en cuenta en relación a las condiciones 
ambientales de temperatura es el coste de la energía. La repercusión 
económica del acondicionamiento térmico del interior del edificio ha 
evolucionado en el tiempo, pudiendo influir así en la vigencia de la fachada 
como elemento regulador de estas condiciones. 
Los productos energéticos para el consumo doméstico han experimentado en 
general incrementos significativos de precio en los años del cambio de siglo 
(Fig. 30), si bien en algunos casos como el de la energía eléctrica, éste ha 
sido menor que el IPC. En otros tipos de energía, como el gasóleo de 
calefacción, se han producido aumentos de precio muy notables, llegando a 
multiplicarse por más de 3 en la década que va del 1998 al 2008, periodo 
donde se han dado gran parte de las operaciones de transformación integral 
de las fachadas analizadas.  
 
Figura 29: Edificio Luminor (caso 022). 
Figura 28. Viviendas en c. Lepant 307 (caso 
127). La presencia de amplias cristaleras sin 
elementos de protección solar exterior coincide 
con la colocación de numerosos aparatos de 
refrigeración en las terrazas. 













Si tomamos la evolución más a largo plazo del precio de la electricidad de 
consumo doméstico como referencia es posible apreciar como ésta 
experimentó un incremento muy acusado a partir la década de los años 70, 
coincidiendo con la crisis energética mundial, alcanzando valores máximos a 
mediados de los años 90 (Fig. 31). En términos relativos, sin embargo, el 
precio se ha mantenido bastante uniforme si consideramos el precio 
constante, mostrando incluso una cierta tendencia a la baja. 
En cualquier caso, lo que sí ha evolucionado de forma clara en el tiempo ha 
sido la dotación de instalaciones para acondicionar climáticamente el interior 
de los edificios. Si en el año 2000, el total de viviendas en Barcelona con 
instalaciones de calefacción era del 47,8%, en el 2006 representaban el 
56,1%. De forma similar, en el año 2000 un 18,9% de las viviendas estaban 
dotadas de refrigeración, mientras que en 2006 esta proporción había 
ascendido hasta el 38,5% (Miralles-Guasch, 2008), es decir, se había 
duplicado en 6 años. Es significativo, en este sentido, constatar como el 
aumento en la presencia de refrigeración es mayor que la de calefacción, lo 
que confirma la problemática generada por el creciente aumento de 
temperaturas a nivel urbano y es síntoma de la mayor implantación 
tecnológica en el mercado de este tipo de instalaciones. 
A pesar de que pueda haberse dado cierta estabilidad en el precio relativo de 
la energía, la integración cada vez mayor de instalaciones de 
acondicionamiento térmico representa un incremento de la repercusión y la 
influencia de la fachada sobre los costes de explotación del edificio. Todo ello 
indica que los casos de fachadas poco eficientes para el control térmico, ya 
sea en invierno o verano, generan una cierta obsolescencia de carácter 
económico y, de manera indirecta, influyen en su obsolescencia técnica. El 
Figura 31. Evolución del precio de la energía 
eléctrica en España desde 1959 a 2007 
Figura 30. Evolución comparada del precio de 
productos energéticos para uso doméstico en 
España a partir del 1997, fecha de la 
liberalización del sector eléctrico, tomado como 
referencia los precios en 1996 (100%). 
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grado preciso de estas afectaciones requeriría de un estudio particular que 
queda fuera del alcance de este trabajo. 
2.5.5 Emplazamiento y orientación 
La orientación de la fachada implica diferentes condiciones de exposición 
frente a la incidencia de la radiación solar y los vientos dominantes. En este 
apartado se analizarán sólo las cuestiones referentes a la radiación solar, 
mientras que la exposición al viento será objeto de un apartado particular. 
El análisis del grado de alteración de las fachadas en función de la presencia 
de las diferentes orientaciones no permite extraer conclusiones claras (Fig. 
32). A pesar de que existen ciertas diferencias, éstas no son muy acusadas y 
no muestran una relación directa entre la orientación y la evolución de los 
casos de estudio en el tiempo. 
2.5.5.1 Factores de obsolescencia técnica, emplazamiento y 
orientación 
La diferente exposición de la fachada a la radiación solar supone variaciones 
en cuanto a los aportes energéticos, ya sean en los meses fríos o cálidos 
(Fig. 33). En el caso de las fachadas, las orientaciones más problemáticas 
son, a priori, las orientaciones norte, éste y oeste.  
La orientación norte será la que reciba menor aporte energético en los meses 
fríos por la escasa incidencia de la radiación solar. Las orientaciones éste y 
oeste, por el contrario, serán las más expuestas a un sobrecalentamiento en 
los meses de verano. La orientación sur, por su parte, presenta las 
condiciones más favorables, con el menor aporte energético en los meses 
cálidos y el mayor en los fríos. 
Si se analizan los casos de estudio en relación a dos grandes paquetes 
asociados a las orientaciones más desfavorables (Fig. 34) es posible apreciar 
que no existen grandes diferencias en su grado de alteración. El único matiz 
destacable sería un mayor número de casos inalterados en las orientaciones 
con más exposición (E-SE-S-SO-O), lo que parece indicar que han tenido 
más peso en los procesos de transformación los problemas de falta de 
aportes en invierno, por encima incluso de los problemas de aportes 
indeseados en verano. Una de las razones que explicarían este 
comportamiento sería la predominancia de edificios de vivienda entre los 
casos de estudio, de menor carga interna y con más protagonismo de las 
necesidades de calefacción. 
Ante esta problemática, los elementos más sensibles son los cerramientos 
acristalados. Suelen ser éstos los que presentan un menor grado de 
aislamiento térmico, una grave limitación ante la necesidad de conservar la 
energía invertida en acondicionar el interior. Un análisis más detallado de los 
Figura 32: Grado de alteración de las fachadas 
con alguno de sus planos expuesto a las 
principales orientaciones. 
Figura 33. Energía incidente por radiación solar 
para Barcelona en función de la orientación de 
la superficie y el mes del año. 
Figura 34: Grado de alteración de los casos de 
estudio en función de la orientación de la 
fachada. 
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dos grupos de orientaciones de las fachadas permite apreciar como, 
efectivamente, se ha dado un mayor grado de alteración en los 
acristalamientos en los casos con orientación que tiende a norte (Fig. 35).  
En el otro grupo de fachadas con orientaciones E-SE-S-SO-O los posibles 
problemas de sobrecalentamiento por los aportes no deseados deberían 
tener, como respuesta lógica, una mejora de las prestaciones de control 
solar, ya sea mediante la integración de protecciones o por el uso de 
acristalamientos más eficientes. El análisis de los casos de estudio confirma 
este comportamiento (Fig. 36). 
Tal como cabía esperar, por tanto, las orientaciones más problemáticas 
influyen en la evolución de la fachada, en especial en aquellas con usos más 
sensibles a la demanda de calefacción o de refrigeración. Los tipos de 
transformación sufridos serán diferentes para cada caso y uso, si bien 
acabarán afectando sobre todo a las partes transparentes del cerramiento. 
Dentro de estas afectaciones son de destacar las sufridas por el grupo 
específico de fachadas con alteraciones prematuras. La totalidad de estos 9 
casos presenta alguna fachada entre las orientaciones sureste y oeste, y en 
todos se ha dado alguna actuación sobre los acristalamientos o las 
protecciones (Fig. 37). El uso mayoritario entre este grupo es, sin embargo, el 
de vivienda -7 de los 9 casos afectados- lo que demuestra que aunque los 
usos de alta carga interna sean los más vulnerables frente a los problemas de 
sobrecalentamiento, es en las viviendas donde las deficiencias en el control 
solar pueden llevar a una más rápida intervención sobre la fachada, 
favorecida por la tendencia al cambio parcial y a una gestión más ágil por 
parte del propietario particular. 
En cualquier caso, los factores asociados a la orientación parecen haber sido 
influyentes pero no determinantes en la obsolescencia técnica. Su relevancia 
depende del uso del edificio, no sólo por sus características de carga interna 
sino también por sus diferentes dinámicas de transformación.  
2.5.5.2 Factores de obsolescencia económica, emplazamiento y 
orientación 
El análisis de los casos de estudio no permite obtener conclusiones sobre 
repercusiones económicas de la orientación de las fachadas, un asunto que 
requeriría de un estudio particular que queda fuera del alcance de este 
trabajo. 
Sin embargo, se ha visto que el diferente grado de exposición de la fachada a 
la radiación solar puede representar un factor amplificador complementario a 
unas posibles condiciones desfavorables de temperatura. Una mala 
orientación puede agravar las pérdidas en invierno de un cerramiento 
deficientemente aislado o incrementar la carga térmica en verano. Será, por 
Fig. 36: Alteración de los cerramientos 
transparentes en los casos de estudio en 
relación a la orientación. 
Figura 35: Alteración de los acristalamientos en 
los casos de estudio en relación a la orientación. 
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tanto, un factor adicional a tener en cuenta ante los problemas generados por 
las condiciones térmicas del ambiente. 
2.5.6 Emplazamiento y condiciones ambientales de humedad 
En este apartado se repasarán las posibles afectaciones tanto de las 
precipitaciones en forma de lluvia, con incidencia directa sobre el 
cerramiento, como de humedad relativa ambiental y sus repercusiones sobre 
un confort interior que la fachada ha de contribuir a acondicionar. No se 
considerarán las posibles afectaciones por heladas, ya que el régimen de 
temperaturas de Barcelona supone un riesgo muy bajo para este tipo de 
fenómenos. 
Las mediciones de las diferentes estaciones meteorológicas de la ciudad no 
demuestran condiciones especialmente diversas entre ellas (Fig. 38). Aunque 
existen zonas con una ligera tendencia a una mayor precipitación acumulada, 
estas divergencias no parecen suficientes como para provocar 












La evolución anual de la humedad relativa media tampoco presenta 
diferencias muy acusadas entre los distritos (Fig. 39), si bien son de destacar 
los valores alcanzados en el distrito 02 (Eixample), con incrementos 
ocasionales de más del 15% con respecto otras zonas. Será éste un factor a 
tener en cuenta como posible agravante de los problemas de 
sobrecalentamiento y falta de confort, especialmente en los usos de alta 
carga interna y en los edificios que no estén equipados con sistemas de 
acondicionamiento que rectifiquen las condiciones de humedad ambiental. 
Figura 37: Edificio Nexus (caso 183). A pesar de 
contar con menos de 15 años de vida, el 
deterioro evidencia la presencia de láminas de 
control solar añadidas al acristalamiento original 
para mejorar su protección. 
Figura 38. Precipitaciones medias acumuladas 
anuales (mm) 2005-2012. Comparativa de 
mediciones obtenidas en diferentes estaciones. 
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2.5.6.1 Factores de obsolescencia física, emplazamiento y 
condiciones ambientales de humedad 
Como es sabido, el agua es uno de los principales agentes de deterioro. En 
general, la durabilidad de los materiales depende de su resistencia a los 
efectos del agua (Addleson, 1972). Así ha sucedido también entre los casos 
de estudio, en los que las deficiencias físicas más graves tienen como origen 
la acción del agua sobre los elementos constructivos, generando problemas 
de oxidación, corrosión, putrefacción, pérdida de adherencia, etc.  
La diferente intensidad de estas deficiencias, sin embargo, no parece 
achacable a unas condiciones climáticas particulares del emplazamiento que, 
como se ha visto, no difieren mucho entre un sector de la ciudad u otro. La 
existencia de problemas y su gravedad dependen más de otras cuestiones 
ajenas al emplazamiento, como pueden ser los materiales constructivos 
empleados, la protección de la fachada con respecto a los agentes 
atmosféricos o el nivel de intensidad del mantenimiento. 
2.5.6.2 Factores de obsolescencia técnica, emplazamiento y 
condiciones ambientales de humedad 
El nivel de intensidad pluviométrica que se da en Barcelona no es 
especialmente exigente si se compara con otras zonas de la Península 
Ibérica5. A pesar de ello, Barcelona presenta una notable irregularidad de la 
precipitación diaria, fruto de la influencia mediterránea, que causa fuertes 
diferencias en el régimen de lluvias. Así, el 10% de los días con cantidad de 
precipitación más elevada aporta el 46% de la precipitación total (Moreno, 
1991). Esto implica que aunque la media anual pueda ser relativamente 
benigna, existen periodos puntuales en los que se acentúan las exigencias 
técnicas con respecto a los cerramientos. 
Los elementos más sensibles desde el punto de vista técnico serán, 
obviamente, aquellos de los que más dependen las prestaciones de 
estanqueidad e impermeabilidad. Entre las fachadas estudiadas se ha 
detectado algún caso con problemas en los revestimientos y carpinterías 
generados a partir del deterioro de estos propios elementos, un deterioro en 
el que también interviene la presencia del agua que se pretende controlar 
(Fig. 40). Estos problemas, sin embargo, no dejan de ser una patología 
atribuible en gran parte a un diseño constructivo muy limitado. No se han 
dado indicios de que exista una influencia de la lluvia en los procesos de 
obsolescencia técnica que vaya más allá de lo que puede ser considerado 
como normal y que no pueda ser controlada desde un correcto diseño. 
Con respecto a la posible influencia de las condiciones de humedad relativa, 
es de destacar la coincidencia de los valores más altos en el distrito 02 
(Eixample) con la existencia del mayor número de casos alterados 
integralmente; 6 de estas 7 fachadas con alteración integral corresponden a 
Figura 40: Filtraciones de agua en la parte 
superior de las ventanas del Edificio Harry 
Walker (caso 048), estado previo a la 
remodelación de 2003. En este caso, las 
deficiencias estaban ocasionadas por el mal 
estado de conservación de los revestimientos y 
el deterioro de la junta entre éstos y las 
carpinterías. 
 
5. En el Código Técnico de la Edificación se 
establece una intensidad pluviométrica de 
referencia para Barcelona de 110 mm/h, cuando 
el rango de valores para el resto del territorio 
nacional varía entre los 30 y 265 mm/h.  
Figura 39. Humedad relativa media mensual (%) 
1998-2012. Comparativa de mediciones 
obtenidas en diferentes observatorios. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 330 
usos con alta carga interna: administrativo o comercial. Aunque, como se ha 
visto en capítulos anteriores, han intervenido numerosos factores relevantes 
que explicarían estas transformaciones, no deja de ser indicativo la 
coincidencia de un ambiente problemático desde el punto de vista 
higrotérmico con el grado de alteración. Si bien no parece un factor 
determinante, la humedad ambiental se confirma como un factor amplificador 
de los problemas de obsolescencia técnica, de forma complementaria a los 
problemas generados por las condiciones de temperatura.  
2.5.7 Emplazamiento y atmósfera 
2.5.7.1 Factores de obsolescencia física, emplazamiento y atmósfera 
Unas condiciones ambientales agresivas pueden influir de forma significativa 
en la preservación de la integridad de los elementos constructivos. Entre los 
casos de estudio, el factor más destacable ha sido la Influencia de la 
proximidad de la costa marina combinada con un ambiente urbano-industrial. 
Las principales afectaciones han sido el deterioro prematuro de algunos 
elementos con componentes metálicos, como carpinterías, protecciones 










Gran parte de los casos estudiados que se sitúan en primera línea costera 
son de reciente construcción, pero aun así, es significativa la existencia de 
fachadas con problemas de deterioro acelerado. Así, de las 17 fachadas 
construidas en la última década del siglo XX situadas de forma próxima al 
mar, en casi la tercera parte son notorios los efectos de un deterioro 
acelerado. De hecho, la proporción de deficiencias físicas entre todos los 
casos próximos a la costa, sea cual sea su fecha de construcción, es casi el 
doble de la de los que no están tan expuestos (Fig. 43). Todo ello confirma la 
gran influencia del ambiente marino en el deterioro.  
Figura 41. Viviendas en c. Maestranza 60 (caso 
199). Las alteraciones sufridas en las 
protecciones son la prueba de los problemas de 
deterioro experimentados en este edificio 
cercano a la línea de costa marítima. 
Figura 41. Corrosión de armaduras en la estructura de hormigón armado en el Centro 
Cívico Barceloneta (izquierda, caso 190) y el edificio Meteorología (derecha, caso 210), 
ambos próximos a la costa. 
Figura 43. Presencia de deficiencias graves en 
los casos de estudio en relación a la proximidad 
de la costa. 
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Aunque con repercusiones menos graves, la calidad del aire también afecta 
de forma determinante a los procesos de ensuciamiento en combinación con 
los efectos de la lluvia, el viento y la configuración de la fachada. La 
presencia de defectos de ensuciamiento es mayoritaria entre todos los casos 
estudiados, sea cual sea su emplazamiento (Fig. 44), si bien es de destacar 
la anomalía del distrito 02 (Eixample), en el que el número de casos con esta 
deficiencia es sensiblemente inferior. 
Las partículas contaminantes que afectan al proceso de ensuciamiento son 
aquellas que, cualquiera que haya sido su formación, poseen radios 
superiores a una micra (León, 1990). Uno de los principales orígenes de 
estas partículas es el tráfico rodado. En efecto, en algunos casos de estudio 
parece existir una relación directa entre el grado de ensuciamiento y la 
intensidad de tráfico rodado a la que está expuesta la fachada (Fig. 45).  
Uno de los posibles indicadores de una alta intensidad de tráfico rodado es el 
nivel de ruido. Cabría pensar, por tanto, en la existencia una cierta relación 
entre el nivel de ruido y la acumulación de suciedad. Sin embargo, se da la 
circunstancia de que el distrito 02 (Eixample), el que presenta menos casos 
afectados por la acumulación de suciedad, es también el mayor nivel de 
ruido6. De hecho, la existencia de defectos de ensuciamiento entre los casos 
de estudio no responde de forma lineal al nivel de ruido del emplazamiento 
(Fig. 46). 
La presencia de defectos físicos por acumulación de suciedad, por tanto, no 
ha dependido únicamente de las condiciones atmosféricas del 
emplazamiento, sino que han sido el resultado combinado de otros factores 
relevantes como pueden ser la configuración de fachada, el uso, o la 
intensidad de mantenimiento. Todas estas circunstancias serán analizadas 
con más detenimiento en el siguiente capítulo dedicado a las señales de 
envejecimiento. 
2.5.7.2 Factores de obsolescencia funcional y económica, 
emplazamiento y atmósfera 
Los niveles de polución en la ciudad son en general altos, a pesar de las 
mejorías que se han dado a partir de los años 80. Las mediciones realizadas 
en 2011 demuestran que, en la mayoría de las estaciones, se han dado 
niveles que superan los límites legales o recomendados en relación a alguno 
de los diferentes indicadores (Fig. 47).  
Aunque puedan existir diferencias en los niveles de polución entre los 
emplazamientos, los datos no indican que existan zonas de la ciudad con 
condiciones especialmente más favorables que otras, al menos en un grado 
que pudiera hacer pensar en afectaciones importantes sobre el valor 
económico de la edificación. Incluso estaciones situadas en distritos con un 
elevado valor de repercusión del suelo, como el de Les Corts-Pedralbes 
Figura 45. Edificio Finanzauto (caso 023).
Aunque a primera vista pueda parecer que la 
fachada presenta un degradado de color, este 
efecto no es más que la consecuencia de una 
mayor acumulación de suciedad en las partes 
bajas, las más próximas a la calzada de la muy 
transitada calle Balmes. 
Figura 44. Deficiencias de ensuciamiento en los 
casos de estudio en relación a su  distrito de 
emplazamiento. 
6. Ver apartado 2.5.3.3 
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(estaciones de Torre Girona o Palau Reial), se dan niveles de polución 
elevados y similares a los de otras estaciones. Es cierto que existen zonas 
particulares de Barcelona que por su menor densidad edificatoria, altura o 
exposición a los vientos, pueden llegar a presentar niveles más reducidos de 
polución atmosférica, pero a partir de los datos disponibles no es posible 
afirmar que exista una relación clara y directa entre las condiciones de 
polución del emplazamiento y su valor económico, al menos en una forma 
que haya podido afectar a la evolución general de las fachadas estudiadas. 
El único aspecto en el que sí que se puede establecer una cierta conexión es 
entre la calidad del aire exterior y la pérdida de valor funcional y económico 
de los espacios de las terrazas. Como se ha visto con anterioridad, la 
habitabilidad y función social de estos elementos ha perdido sentido con el 
paso del tiempo. Un nivel elevado de polución atmosférica contribuye aun 
más a degradar las condiciones para un uso de este espacio intermedio como 











Un indicador indirecto de esta relación sería la repercusión del nivel de ruido 
sobre el grado de alteración de las fachadas7. Gran parte del ruido exterior es 
debido al tráfico rodado, que, a su vez, es también una de las principales 
fuentes de generación de partículas contaminantes. Tal como se ha visto, las 
fachadas ubicadas en entornos ruidosos tienden a transformarse en un mayor 
grado. Aunque este fenómeno es atribuible principalmente al nivel de ruido, la 
calidad del aire no deja de ser un factor adicional que conviene tener en 
cuenta como posible amplificador de los procesos de transformación. 7. Ver apartado 2.5.3 
Figura 46 (arriba). Presencia de deficiencias de 
ensuciamiento en los casos de estudio en 
relación al nivel de ruido (Lden en dBA) 
Figura 47. Contaminación atmosférica por 
estaciones de medición en 2011 según un 
estudio de Ecologistas en Acción. 
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2.5.8 Emplazamiento y viento 
Las condiciones de viento varían ligeramente en función del emplazamiento 
dentro de la ciudad (Fig. 48). Así, en el Observatorio Fabra, situado en el 
distrito 05 (Sarrià-Sant Gervasi), se dan velocidades medias de viento que 
duplican las registradas en los observatorios de los distritos 01 (Ciutat Vella) 
o 04 (Les Corts-Pedralbes). Estas diferencias serían atribuibles en parte a las 
singulares condiciones de exposición del Observatorio Fabra. En cualquier 
caso, las velocidades medias no presentan valores muy diversos para las 
diferentes orientaciones, al menos en un grado que permite descartar 
afectaciones particulares de orientaciones concretas sobre la fachada. En 
cuanto a la dirección predominante, varía considerablemente en función del 













A diferencia de lo que pueda suceder en otros entornos geográficos más 
exigentes, en general no parecen existir condiciones generales de exposición 
al viento que hayan influido de forma significativa en el grado de alteración 
que presentan las fachadas. 
2.5.8.1 Factores de obsolescencia física, emplazamiento y viento 
En cuanto a la dirección de incidencia, como se ha visto, no parecen existir 
vientos dominantes con una diferencia de intensidad capaz de producir 
repercusiones diferenciales, sino más bien enclaves con un mayor grado de 
exposición. También pueden darse turbulencias específicas debidas a 
Figura 48. Dirección predominante y velocidad 
del viento en diferentes observatorios de la 
ciudad. Valores superpuestos de los años 2009, 
2010 y 2011. 
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condiciones geométricas particulares de las edificaciones, pero este es un 
factor cuyo análisis queda fuera del alcance del trabajo. 
Tal como recoge el Código Técnico de la Edificación, es posible distinguir 
cuatro factores de influencia a la hora de valorar la acción del viento en las 
fachadas: zona eólica (que sería común para toda la ciudad), grado de 
aspereza del entorno, altura y dirección del viento. De estos criterios de 
tipificación se puede deducir que, para las fachadas analizadas, los casos 
extremos serían los de edificios de baja altura enclavados en un entorno 
urbano denso y consolidado y, por otro lado, los edificios de gran altura 
situados en primera línea de mar. La comparación del grado de alteración de 
estos dos grupos puede resultar útil para analizar si han existido diferencias 
de comportamiento (Fig. 49). 
Contra lo que se podría suponer, el grado de conservación del grupo de las 
fachadas muy expuestas es mejor que el de las poco expuestas. Una de las 
razones de este comportamiento sería la edad: las fachadas muy expuestas 
corresponden, en su mayoría, a edificios construidos en la década de los 
años 90, mientras las poco expuestas son en su mayor parte de construcción 
anterior a 1980.  
Otro factor que explicaría este comportamiento es el tipo de sistemas 
constructivos empleados y la calidad de la ejecución. Los casos de edificios 
altos, de mayor grado de exigencia, suelen estar resueltos mediante sistemas 
constructivos tecnológicamente más avanzados y robustos, compensando en 
parte unas condiciones ambientales más adversas (Fig. 50). A esto hay que 
sumarle las características particulares de los usos más frecuentes para este 
tipo de edificios de mayor altura y más expuestos: administrativo, residencial 
público, etc. Tal como se ha visto en capítulos anteriores, este tipo de 
actividades conllevan unas condiciones en general favorables para un mejor 
cuidado y mantenimiento, sobre todo si se compara con el uso de vivienda 









Figura 49. Grado de alteración de la fachada en 
función de sus condiciones de exposición al 
viento. Se ha considerado como poco expuesta 
la fachada de baja altura, 6 plantas o menos, 
enclavada en entornos consolidados del 
Eixample o Gracia. Fachada muy expuesta es la 
de 10 plantas o más de altura situada a menos 
de 1Km de la línea de costa. 
 
Figura 50. World Trade Center (izquierda, caso 
194) y Escola Jujol (derecha, caso 191). El buen 
estado de conservación del World Trade Center 
frente a unas condiciones de gran exposición al 
viento y al ambiente marino se ve favorecido por 
un sistema constructivo robusto –paneles de 
hormigón prefabricado- y por un uso terciario 
que favorece un buen mantenimiento. La Escola 
Jujol presenta una mayor protección al viento 
por la baja altura y el entorno urbano de Gracia, 
pero la fachada ha requerido de la colocación 
de anclajes adicionales para fijar un 
revestimiento de piedra con problemas de 
desprendimientos. 
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Los problemas que se han dado en algún caso de mayor exposición 
corresponden, precisamente, a la utilización de sistemas constructivos 
convencionales para edificios de baja altura que han sido aplicados a 
fachadas de mayor elevación y con un uso no terciario, con unas condiciones 
menos favorables para un mantenimiento coordinado (Fig. 51). El resultado 
ha sido el deterioro prematuro y la alteración de los elementos más 
vulnerables: protecciones practicables, carpinterías y aplacados. 
Todo ello demuestra que, si bien la exposición al viento es un factor a tener 
en cuenta, no ha resultado relevante cuando el edificio presenta unas buenas 
condiciones constructivas y de mantenimiento que compensen la mayor 
exigencia, es decir, cuando se ha realizado un diseño y una ejecución 
adecuadas. También indica que entre los casos de estudio otros factores han 
tenido comparativamente más peso en los procesos de transformación. 
2.5.8.2 Factores de obsolescencia técnica, emplazamiento y viento 
De forma complementaria a su papel como poderoso agente de deterioro, el 
viento es también un agravante de ciertos problemas técnicos de los 
cerramientos, en especial los referentes a la estanqueidad e impermeabilidad. 
En el propio Código Técnico de la Edificación se considera una exigencia de 
grado de impermeabilidad para las fachadas que depende, entre otros 
factores, de la zona eólica, pero también del grado de exposición al viento, es 
decir, de la altura y clase de entorno del edificio.  
Entre los casos de estudio, sin embargo, no se han identificado problemas 
técnicos específicos atribuibles a condiciones especiales de exposición al 
viento. Tampoco se ha detectado un grado de alteración significativamente 
diferente entre las plantas más altas de los edificios en relación a las más 
bajas. Únicamente se ha constatado la existencia de un caso de reciente 
rehabilitación en el que se han dado problemas de estanqueidad en las 
carpinterías de las plantas superiores (Fig. 52). Si bien esta deficiencia puede 
ser atribuible a múltiples factores, no deja de ser sintomático que se haya 
dado en las plantas más altas y expuestas, lo que sugiere que el grado de 
exposición al viento puede haber sido un factor amplificador de ciertos 
problemas de desajuste técnico.  
2.5.9 Emplazamiento, exposición y visibilidad 
Tal como se ha visto en capítulos anteriores, la valoración del usuario con 
respecto al cerramiento y su relación de privacidad o propiedad han influido 
sobre el grado y tipo de transformaciones sufridas por las fachadas. Los 
elementos más afectados han sido aquellos de un carácter más íntimo y 
protegido: cerramientos de terrazas, fachadas de cuerpos retrasados en 
cubiertas y cerramientos protegidos de la visión por filtros. Todos ellos tienen 
que ver con la configuración propia de la fachada, pero existen otros factores 
Figura 51. Viviendas Tirant lo Blanc (caso 163). 
Las persianas de lamas orientables y el 
cerramiento con aplacado de piezas cerámicas 
en los cantos de los forjados pueden ser 
elementos válidos en unas condiciones 
convencionales, pero han presentado serios 
problemas para este edificio de cierta altura 
situado en primera línea de la costa.  
Figura 52. Edificio Harry Walker (caso 048). La 
fachada original presentaba problemas de 
estanqueidad que se intentaron resolver 
mediante la sustitución de las carpinterías. A los 
pocos años, sin embargo, algunas deficiencias 
de ejecución ocasionaron nuevas filtraciones, 
produciéndose especialmente en la fachada de 
la planta novena, la más expuesta a la 
incidencia del viento y la lluvia. 
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que tienen que ver con su relación con el emplazamiento: la exposición y 
visibilidad de la fachada. 
No se trata tanto de una cuestión ligada a una ubicación concreta, sino a la 
relación del cerramiento con su entorno urbano próximo y su papel como 
elemento visible y representativo. Así, entre los casos de estudio, se han 
constatado ciertas diferencias en el grado y tipo de alteraciones sufridas por 
aquellas partes más visibles –las fachadas principales- con respecto a 
fachadas de un carácter más secundario: fachadas traseras, fachadas de 
partes de servicios, fachadas que dan a patios de manzana, etc. 
2.5.9.1 Factores de obsolescencia psicológica, emplazamiento, 
exposición y visibilidad 
Los factores que influyen en estas diferencias de comportamiento son 
fundamentalmente de orden psicológico, relacionados con la percepción del 
edificio y el valor de la integridad de su imagen y composición. En algunos 
casos, como las fachadas traseras que dan a patios de manzana cerrados, 
existe incluso una imposibilidad física de visión de la fachada por parte del 
propio usuario, que rara vez tendrá otro punto de vista que no sea desde 















Figura 53. Edificio de viviendas en av. Pau 
Casals 5 (caso 090). Fachadas a calle 
(izquierda) y patio interior (derecha). En rojo se 
han marcado las unidades del cerramiento 
acristalado que presentan alteraciones 
perceptibles. En la fachada principal las 
unidades afectadas no superan el 25%, y las 
alteraciones se han realizado siempre 
intentando emular el despiece y color original. 
En la fachada trasera, sin embargo, las 
alteraciones afectan a más de la mitad de los 
elementos, con diversidad de planteamientos 
en cuanto al despiece y color. 
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El resultado es una mayor relajación o libertad a la hora de abordar posibles 
intervenciones sobre estas fachadas menos visibles, con un mayor grado de 
alteración y distorsión de las condiciones originales con respecto al que se da 
en otras fachadas más perceptibles del mismo edificio (Fig. 53). 
Este comportamiento diferenciado se produce también entre fachadas 
relativamente expuestas a la visión que presenten diversos grados de 
jerarquía o relevancia formal. Así, el grado y tipo de transformaciones sufridas 
por fachadas correspondientes a espacios de servicio –cocinas, baños, etc.- 
puede llegar a ser sensiblemente superior al de las que corresponden a 
piezas principales: salas de estar, dormitorios, vestíbulos, etc. (Fig. 54).  
Este fenómeno afecta especialmente a los edificios de vivienda, en los que, 
como se ha visto, se da una mayor tendencia a las transformaciones de tipo 
parcial, de un carácter autogestionado por el propietario particular de cada 
unidad residencial. En otros usos, donde es más frecuente la propiedad única 
y una gestión coordinada de los cambios, este comportamiento no ha sido tan 
acusado, aunque se han dado casos en los que también es posible encontrar 
una consideración diferenciada para las fachadas en función de su visibilidad 
urbana, con una mayor preservación de la imagen original en la fachada 
principal y una alteración profunda en las fachadas interiores de manzana 
(Fig. 55). 
No se trataría, pues, de una cuestión atribuible a la calidad de los materiales 
o a la influencia de un entorno especialmente agresivo, ya que las soluciones 
empleadas son similares dentro del mismo edificio. El único factor diferencial 
es la consideración del usuario y el valor que para éste pueda tener la 
apariencia y la integridad de la unidad visual del conjunto. Si el valor es 
reducido, las actuaciones son de mayor alcance y menos respetuosas con los 
planteamientos originales, mientras que aquellas partes más representativas 










Figura 54. Edificio de viviendas en c. Calatrava 
con c. Carulla (caso 092). Alteración coordinada 
de cerramientos acristalados y protecciones 
practicables en fachada principal (arriba). 
Alteración descoordinada y diversa en la 
fachada de las estancias de servicio (abajo). 
Figura 55. Antigua Fábrica Hispano-Olivetti
(caso 054), hoy en día reconvertida en un centro 
comercial. Aunque todas las fachadas han sido 
objeto de una severa transformación, en la 
fachada principal, con frente a la Gran Vía, se 
ha conservado la composición de huecos 
alargados que caracterizaba la imagen del 
edificio, mientras que la fachada interior ha sido 
alterada de una forma irreconocible. La voluntad 
de preservar en parte la imagen del edificio sólo 
se ha aplicado a la fachada principal. 






2.5.10  Emplazamiento y ambiente: condiciones e influencia en 
los procesos de obsolescencia 
A partir del análisis realizado en los puntos anteriores, es posible interpretar 
gráficamente la influencia relativa de los diferentes factores considerados 
(Fig. 56). Tal como se ha realizado en los anteriores capítulos. Se trata de 
una valoración cualitativa que pretende mostrar, por comparación, diferentes 











En primer lugar cabe señalar que los factores relacionados con el entorno y el 
ambiente se han confirmado como determinantes a nivel genérico sobre la 
vida útil de las fachadas. Sin embargo, las condiciones particulares y 
diferenciales que puedan haberse dado entre de los distintos emplazamientos 
estudiados no han sido tan influyentes. Barcelona es una ciudad de un 
tamaño relativamente limitado, con unas características ambientales y de 
entorno que no presentan unas diferencias tan acusadas como para producir 
grandes distorsiones sobre la evolución de sus fachadas. En todo caso, se 
trata de matices en forma de amplificadores o aceleradores de unos procesos 
de obsolescencia que, en líneas generales, responden a pautas similares. 
Como era de esperar, desde el punto de vista físico los parámetros más 
influyentes han sido las condiciones de humedad, las atmosféricas y, en 
menor medida, las de exposición al viento. Las condiciones de humedad por 
Figura 56. Tabla indicativa del grado de 
influencia de los diferentes parámetros del 
emplazamiento sobre los procesos de 
obsolescencia. 
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su influencia directa en los procesos de deterioro. Las atmosféricas por la 
exigencia adicional que supone el ambiente especialmente agresivo de la 
proximidad del mar y por su papel fundamental en los procesos de 
ensuciamiento. El viento, por su parte, es un potente agente de deterioro que, 
sin embargo, no parece haber generado problemas muy relevantes entre los 
casos de estudio. Todos estos agentes de degradación se han visto 
amplificados en algunos casos por situaciones de un nivel económico bajo, 
que puede propiciar limitaciones en la intensidad de las acciones de 
conservación y la calidad de las propias soluciones arquitectónicas. 
Desde el punto de vista técnico, las diferencias en el nivel de ruido parecen 
haber sido un factor diferencial con repercusiones claras sobre los procesos 
de transformación de los casos de estudio. Esto es algo propio de la 
problemática de las ciudades densas y ruidosas. Las condiciones 
higrotérmicas han sido otro importante condicionante técnico a nivel general, 
con unas repercusiones amplificadas al alza o a la baja por la orientación de 
la fachada y muy condicionadas por el uso del edificio y su carga interna. El 
nivel económico también ha afectado indirectamente por las implicaciones en 
la mejor o menor calidad técnica de las soluciones empleadas. Las 
exigencias de confort y eficiencia energética se confirman como uno de los 
motores de los cambios que afectan a las fachadas, en especial a sus 
elementos más sensibles: los cerramientos transparentes.  
En cuanto a los factores funcionales, el parámetro más influyente ha sido el 
valor económico, relacionado con las dinámicas de transformación urbana y 
los cambios de uso, que son el principal motor de la aparición de desajustes 
funcionales. 
Los factores de orden económico, como no podía ser de otra forma, 
dependen del propio valor económico del inmueble y el suelo. Los procesos 
de transformación urbana y las fluctuaciones del mercado inmobiliario 
suponen uno de los factores de mayor influencia y repercusión sobre la vida 
de los edificios. La fachada no es más que una de sus partes, sujeta a su 
posible depreciación o revalorización. De forma complementaria, los factores 
que influyen en la eficiencia energética –temperatura y orientación- también 
han presentado repercusiones relevantes sobre el coste de explotación del 
edificio, actuando como aceleradores del desfase técnico del cerramiento. 
Desde el punto de vista psicológico, la visibilidad y jerarquía se ha revelado 
como un factor de notable influencia en los procesos de cambio. La presencia 
urbana y la representatividad de la fachada condicionan la consideración del 
propio usuario con respecto a los elementos del cerramiento y provocan 
diferentes procesos de transformación entre ellos. 
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2.5.11 Aproximación a unos perfiles de comportamiento en 
relación al emplazamiento y ambiente  
A partir de la evolución experimentada por las fachadas estudiadas es posible 
establecer varios perfiles de comportamiento asociados a los distintos 
factores analizados. 
En relación a la influencia de los factores de tipo económico, entre los casos 
de estudio se han podido reconocer dos perfiles asociados a los procesos de 
transformación integral. El primero correspondería a lo que se podría 
entender como “edificio de valor”: un inmueble situado en una zona relevante 
de la ciudad, con un alto valor de suelo y con un uso predominante de 
carácter terciario. En este caso, el edificio y su fachada se remodelan para 
mantener una presencia y un valor acordes con su emplazamiento y 
trayectoria. Se trataría, sobre todo, de una “puesta al día” de inmuebles con 
un cierto carácter excepcional.  
El segundo perfil relacionado con factores económicos sería claramente 
distinto. Se trataría de inmuebles con un uso obsoleto, predominantemente 
industrial, pero situados en zonas urbanas en procesos de clara 
revalorización. El resultado no es una actualización como en el caso de los 
edificios de valor, sino una remodelación y transformación profunda que 
pretende aprovechar la oportunidad de un edificio obsoleto para su 
reconversión en un edificio de valor. 
Un tercer grupo lo formarían los edificios en los que no se ha dado ninguna 
de estas dos situaciones: edificios sin un carácter excepcional, enclavados en 
zonas de un nivel económico medio sin grandes fenómenos de 
revalorización. Se trataría de edificios en los que las fachadas se transforman 
de una manera menos severa, normalmente con cambios de tipo parcial. 
Con respecto a los factores que tienen que ver de forma directa con el 
ambiente y su habitabilidad –nivel de ruido y calidad del aire- se ha 
constatado una relación entre unas condiciones degradadas y el nivel de 
alteración de la fachada. Este fenómeno es especialmente notable en los 
inmuebles enclavados en vías con un alto nivel de tráfico rodado, con el ruido 
y polución que esto conlleva. En estos casos, el perfil de comportamiento ha 
sido el de una fachada con alteraciones severas en sus cerramientos 
acristalados y sus terrazas, afectando sobre todo a los usos de vivienda, en el 
donde la tendencia a las transformaciones de tipo parcial favorecen y 
aceleran la degradación de la fachada. 
Los factores con mayor influencia en la eficiencia energética del edificio –
temperatura y orientación- no parecen presentar unas diferencias tan 
acusadas entre emplazamientos como pasa con el nivel de ruido, por lo que 
sus repercusiones diferenciales son menores entre los casos de estudio. Su 
influencia es más bien general y debida a la creciente sensibilidad en cuanto 
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a las exigencias de eficiencia energética, generando diferentes perfiles de 
comportamiento en función del tipo de uso del edificio y de su nivel de carga 
interna. En cualquier caso, las principales afectaciones se producen sobre los 
cerramientos transparentes, que serán el principal objeto de la alteración cara 
a una mejora de las prestaciones. 
En los edificios de usos de alta carga interna, como el administrativo, el 
modelo de transformación es el de actuaciones de mejora sobre la protección 
solar, ya sea mediante la sustitución de los acristalamientos o la adición de 
protecciones. En muchos casos, estas actuaciones sobre los acristalamientos 
conllevan, por contagio y oportunidad, una transformación también de las 
carpinterías. 
En los usos de baja carga interna, como las viviendas, el perfil es ligeramente 
diferente, con un mayor protagonismo de los cambios motivados por la 
voluntad de mejora del aislamiento térmico, que también acaba afectando a 
los acristalamientos y carpinterías y, en casos bastante excepcionales, a los 
cerramientos opacos.  
Los factores ambientales más directamente relacionados con los procesos de 
deterioro –lluvia, viento y agresividad del ambiente- no parecen haber 
generado modelos o pautas de comportamiento diferenciadas. En estos 
casos, el principal rasgo a destacar ha sido la adecuación o no de las 
soluciones arquitectónicas a las exigencias de cada situación. Cuanto más 
exigentes son las condiciones del emplazamiento, más relevantes serán los 
problemas de falta de adecuación.  
Los factores asociados con la visibilidad y representatividad de la fachada se 
concretarían en dos perfiles de comportamiento extremos, en este caso 
dentro del mismo edificio: la fachada de categoría o principal y la fachada de 
servicio o secundaria. Ante la conveniencia de realizar algún tipo de ajuste 
físico, técnico o funcional, los elementos de las fachadas secundarias o de 
servicio se transforman de manera acelerada y diferenciada según la 
necesidad o voluntad de cada uno de los usuarios. El resultado es una 
fachada en donde las condiciones iniciales suelen verse severamente 
alteradas y en donde la integridad de la imagen de la fachada como elemento 
de valor no parece tener gran consideración. En las fachadas de categoría o 
principales el perfil de comportamiento es otro, con una mayor tendencia a la 
preservación de su integridad física y características formales.  
En relación a todos estos perfiles de comportamiento, se ha identificado un 
último factor adicional capaz de amplificar el grado de alteración de las 
fachadas. Se trataría del nivel económico asociado al usuario y al inmueble. 
Si bien no es posible generalizar y pueden existir todo tipo de excepciones, 
se ha observado que ante problemas iniciales similares existe una cierta 
tendencia a un mayor grado de alteración en los casos con un nivel 
económico inferior. Las implicaciones que esto tiene en forma de limitaciones 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 342 
de calidad en los materiales y soluciones arquitectónicas o de intensidad del 
mantenimiento se traducen en un mayor riesgo de degradación de las 
fachadas. 
2.5.12 Emplazamiento y ambiente: aproximación a las 
estrategias de control de los procesos de obsolescencia  
2.5.12.1 Parámetros a considerar 
Los parámetros de emplazamiento y ambiente no forman parte de los datos 
controlables desde el proyecto sino que, más bien, son condicionantes 
previos. En este sentido, se pueden distinguir dos clases de parámetros: los 
que presentan unas características constantes a lo largo del tiempo y los que 
han evolucionado y cambiado. Los parámetros que han sido constantes, que 
no se han transformado significativamente, conservarían las características 
consideradas en la fase de proyecto. Los que se han transformado suponen 
un cambio en las “reglas del juego” que se habían previsto al inicio. 
Dentro de los parámetros que han sido más o menos constantes para el caso 
de Barcelona estarían las condiciones ambientales de humedad, exposición 
al ambiente marino, a la radiación solar, al viento y el grado de visibilidad o 
exposición urbana de la fachada. Unas posibles condiciones especialmente 
exigentes al respecto eran datos conocidos ya en fase de proyecto, por lo que 
su atenuación o control podría haberse planteado por parte del proyectista. 
Por otro lado, los parámetros que han sufrido alguna transformación 
significativa en el tiempo no son pocos. Así, encontramos el valor económico, 
las condiciones de ruido, las condiciones de temperatura y la calidad del aire. 
Su evolución era imprevisible para el proyectista y ha llevado, en algunos 
casos, a profundas intervenciones sobre el cerramiento original. Es cierto que 
alguna de estas transformaciones sufridas por las condiciones ambientales 
podría haber sido más o menos previsible. Así, por ejemplo, un nivel elevado 
de ruido y contaminación podrían parecer lógicos para una ciudad en 
expansión, aunque la realidad es que, por el contrario, en los últimos años 
estos dos parámetros han experimentado una cierta mejora gracias a las 
medidas paliativas adoptadas. También sería lógico pensar que las 
transformaciones urbanas van a ocasionar variaciones en el valor del 
inmueble, pero su sentido es del todo impredecible. En cuanto a la 
temperatura del aire, el escenario actual parece ser el de un calentamiento 
global, pero esta es una cuestión de la que se ha tomado conciencia hace 
relativamente pocos años. 
No es posible, por tanto, prever con certeza el sentido de la evolución de los 
distintos parámetros relacionados con el entorno y el emplazamiento. Lo que 
ha sido válido para la ciudad de Barcelona puede no serlo para otras 
ciudades. Lo impredecible y, hasta cierto punto, lo incontrolable, es su 
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característica común. A pesar de ello, conviene señalar que las afectaciones 
que han tenido mayor peso sobre las fachadas no han sido a causa de la 
evolución en las condiciones ambientales, sino más bien en planteamientos 
muchas veces inadecuados frente a unas condiciones de partida que ya eran 
conocidas. 
2.5.12.2 Estrategias de control  
Las condiciones ambientales son uno de los principales factores de influencia 
sobre los procesos de obsolescencia considerados por la norma ISO 15686-
1, de referencia en este trabajo. Descartado su control directo como posible 
estrategia, sólo quedarán aquellos parámetros sobre los que el proyectista 
tiene cierta influencia: la calidad de los componentes, el nivel de diseño, el 
nivel de ejecución y el nivel de mantenimiento. En resumen, ante la acción del 
ambiente sólo cabe la calidad de la propuesta arquitectónica y su 
conservación como única herramienta para luchar contra una obsolescencia 
acelerada. 
El primer requisito para ello sería una correcta interpretación de las 
condiciones ambientales. Muchas de ellas están reguladas normativamente y 
ampliamente documentadas. Así, el régimen de lluvias, el nivel de ruido, la 
exposición al viento, las condiciones de temperatura, la orientación o la 
calidad del aire son condicionantes contemplados en las normas que limitan 
las posibles soluciones constructivas o también compositivas de la fachada. 
Incrementar la calidad de las soluciones como medida preventiva podría ser, 
a priori, una medida eficaz capaz incluso de contrarrestar un posible 
escenario de evolución al alza en las exigencias para el cerramiento.  
Un ejemplo de este planteamiento en relación a los condicionantes 
ambientales sobre el confort térmico –temperatura del aire y orientación- sería 
el sobredimensionado de las prestaciones de control. Así, por ejemplo, 
algunos cerramientos de cierta edad, provistos de una mayor masa o menor 
proporción de hueco, han demostrado ser más eficientes, adaptables y 
perdurables que otras fachadas construidas con posterioridad. En cualquier 
caso, lo que se ha comprobado es que unas prestaciones excesivamente 
limitadas o ajustadas al mínimo exigido en el momento de la construcción 
suelen tener como resultado una obsolescencia más rápida de la fachada.  
Con respecto al control de los principales condicionantes que han influyen en 
el deterioro físico de las fachadas –humedad, calidad del aire y exposición al 
viento- las estrategias que se han demostrado eficaces se basan en el uso de 
soluciones constructivas apropiadas. Así, por ejemplo, resulta significativo el 
diverso estado físico que han presentado diferentes edificios situados en 
similares condiciones de exposición al ambiente marino. La clave parece 
haber sido el tipo de materiales y sistemas constructivos empleados. 
Condiciones ambientales muy exigentes requieren de soluciones materiales 
adecuadas (Fig. 57). Queda fuera del ámbito de este estudio precisar cuáles 
Figura 57. Torres Mapfre (caso 161) y Hotel Arts
(caso 162). A pesar de la comprometida 
combinación de una exposición en primera línea 
de costa y una elevada altura, estos edificios 
presentan un buen estado de conservación 
gracias a los sistemas constructivos empleados 
y el mantenimiento realizado. En contraste, en 
la contigua Villa Olímpica es posible encontrar 
otros edificios resueltos con otros sistemas 
materiales que presentan síntomas claros de 
deterioro. 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 344 
son los sistemas constructivos más convenientes para cada caso, asunto 
sobre el que ya existe una abundante literatura.  
Otros parámetros relacionados con el emplazamiento, como el valor 
económico o la visibilidad, tienen unas consecuencias sobre las fachadas de 
un carácter más difícil de cuantificar. En estos casos, la calidad de las 
soluciones no vendrá por el uso de mejores materiales o sistemas 
constructivos con más prestaciones, sino por la adecuación de los 
planteamientos arquitectónicos a la hipotética evolución del edificio. Prever 
con certeza cuál va a ser la evolución económica de la ciudad y cómo ésta va 
a afectar al edificio es algo imposible. La única estrategia de control 
razonable para intentar paliar los efectos de esta evolución sería asumir que 
se pueden producir cambios sustanciales de valor a lo largo del tiempo. La 
principal consecuencia de estas fluctuaciones de valor, tal como se ha visto 
en apartados anteriores, es el cambio de uso y propiedad del edificio y, con 
éstos, la aparición de desajustes funcionales y técnicos sobre la fachada. 
Una fachada de vida prolongada, por tanto, debería tener como atributos 
cierta capacidad de adaptación funcional y mejora técnica, rasgos que 
dependen, sobre todo, de su configuración y composición. Unos atributos en 
sentido contrario -escasa adaptabilidad funcional y capacidad de mejora- 
implican una tendencia a una vida más breve y con probables 
transformaciones materiales ante posibles desajustes. Sería éste otro posible 
modelo a seguir, el de la fachada “desechable” que se renueva con 
frecuencia, si bien sería lógico que fuera acompañado de planteamientos de 
mayor eficiencia en la inversión de recursos económicos y materiales, 
compensando su periodo de amortización más corto con un gasto inicial de 
mayor contención. La realidad de los casos estudiados de mayor capacidad 
de adaptación ha sido más bien la de un planteamiento híbrido, en el que 
conviven partes estables, normalmente cerramientos opacos pesados, con 
elementos de vida más breve y cambiante, la mayoría de las veces los 
cerramientos transparentes, revestimientos y trasdosados.  
Conviene insistir nuevamente en el papel que han jugado los espacios 
intermedios -terrazas, galerías y cubiertas- en la evolución de las fachadas. 
Su indeterminación funcional y ambiental los hace especialmente sensibles 
ante la conveniencia de aumentar un espacio interior valioso. También son de 
interés cara a facilitar la adición de elementos de mejora, como carpinterías 
dobladas para un mayor aislamiento acústico o instalaciones de climatización. 
Su tendencia natural en el tiempo, por tanto, es servir de elemento de 
adaptación a la evolución de las condiciones ambientales y de entorno 
mediante su propia transformación. El cambio es consustancial a su rol en la 
fachada. Este comportamiento, además, es bastante previsible, a diferencia 
de lo que ocurría con otros condicionantes relacionados con el entorno, por lo 
que el probable cambio sería un dato a considerar en el planteamiento 
arquitectónico inicial. 
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Algo parecido ocurre con las condiciones de visibilidad de la fachada. El que 
un cerramiento juegue un papel principal o secundario en la representatividad 
del edificio depende de la configuración del cerramiento en relación al tejido 
urbano, y ese es un dato que tampoco suele variar mucho a lo largo de la 
vida del edificio. Sería posible, por tanto, prever un cierto comportamiento en 
el tiempo para cada una de las partes de las fachadas en función de su 
visibilidad y representatividad. Las partes más críticas corresponderían a las 
menos visibles: fachadas de patios interiores, zonas de servicios, patios de 
luces, cerramientos ocultos por filtros y protecciones, etc. En ellas, la 
tendencia es la de transformaciones más aceleradas y desordenadas, poco 
condicionadas por una voluntad de conservación de la imagen de la fachada. 
Una estrategia coherente desde la fase de proyecto sería, pues, asumir de 
nuevo esa tendencia al cambio, ya sea incorporándolo en la composición de 
la fachada o minimizando sus efectos. También sería lógico emplear en estas 
zonas materiales y sistemas constructivos que requirieran de menor 
mantenimiento, preservando aquellos elementos más delicados para las 
partes más visibles y cuidadas del edificio. Existiría incluso otro planteamiento 
que se ha dado en algún caso de estudio: intentar dar mayor visibilidad a los 
tramos normalmente ocultos, jugando con la volumetría y dando a las 
fachadas de servicio una continuidad con la fachada principal (Fig. 58). 
En conclusión, el control desde el proyecto de los parámetros relacionados 
con la obsolescencia, el emplazamiento y el ambiente, pasa por dos grandes 
tipos de estrategias. La primera sería la adecuación y mejora de las 
condiciones constructivas y materiales para contrarrestar los efectos del 
ambiente, o lo que es lo mismo, emplear soluciones arquitectónicas de 
calidad. La segunda no es tan común y tiene que ver con la consideración del 
cambio futuro como dato de proyecto, incorporando algunas medidas como la 
adaptabilidad o flexibilidad de la fachada para su mejor adecuación a las 
transformaciones interiores; la utilización selectiva de materiales y sistemas 
de una forma acorde con la vida previsible de las distintas partes de la 
fachada; la variabilidad como atributo formal de la fachada; o la facilidad de 
transformación de sus componentes para su mejor ajuste técnico o funcional. 
 
 
Figura 58. Viviendas en Gran Vía 926 (caso 
212). El retranqueo en planta implica una menor 
visibilidad del cerramiento de las escaleras y 
lavaderos, pero la operación de abrir los patios 
a la calle convierte estas partes en una 
prolongación de la fachada principal, a 
diferencia de lo que suele ocurrir habitualmente 
con las fachadas de los patios de luces 
totalmente interiores. 
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2.6 Señales de envejecimiento 
Según el Diccionario de uso del español (Moliner, 1998), el adjetivo “viejo” se 
aplica a personas y animales de mucha edad y a las cosas que hace mucho 
tiempo que existen y lo denotan en su aspecto, y “envejecer” es volver vieja 
una cosa, hacer que parezca vieja. Se han considerado como señales de 
envejecimiento sobre la fachada aquellos fenómenos que permiten la 
percepción del paso del tiempo, es decir, las evidencias de cambios con 
respecto al estado original, las huellas que denotan su edad. Estas señales 
son relevantes porque, al final, son la realidad visible del edificio, lo que 
determina su imagen y la del conjunto de la ciudad. 
Las señales de envejecimiento son fenómenos físicos que dependen de los 
cuatro ámbitos de influencia sobre los procesos de obsolescencia analizados 
en los anteriores capítulos: la realidad material de la fachada, la interacción 
con el ambiente, la acción del usuario y la influencia de la configuración de la 
fachada. 
Las señales de envejecimiento pueden ser entendidas como el síntoma del 
deterioro. “Todos los materiales se deterioran. El deterioro no es una 
excepción, ni tampoco es sinónimo de fracaso. El deterioro es tan inevitable 
como el paso del tiempo porque su proceso no es biológico, en el sentido que 
el edificio no es un organismo, la naturaleza progresiva del deterioro es 
siempre irreversiblemente negativa. Los edificios no se pueden curar a sí 
mismos” (Harris, 2001).  
Más allá de su relevancia como lesión o defecto constructivo, la percepción 
de “lo viejo” puede ser un factor que contribuya a acelerar o retrasar los 
procesos de obsolescencia. En este capítulo se pretende analizar hasta qué 
punto esto ha sido así. No se trata de realizar un estudio específico de los 
fenómenos de envejecimiento de la fachada, alcance que supera el del este 
trabajo, sino de abordar su relación con la obsolescencia. Para ello, este 
análisis se ha estructurado en unos primeros apartados que repasarán la 
relación de los fenómenos de envejecimiento con el resto de factores de 
influencia considerados en anteriores capítulos, para posteriormente analizar 
de forma más pormenorizada en el resto de apartados cada tipo de 
deficiencia y su influencia en los procesos de obsolescencia. 
2.6.1 Vida y señales de envejecimiento, aproximación general 
2.6.1.1 Señales de envejecimiento consideradas 
Cara al análisis de las señales de envejecimiento, se han considerado 
diferentes niveles de afectación basados en las propiedades de base de los 
objetos (CSTB, 1995): constitución físico-química, morfología y topología. 
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La constitución físico-química define las propiedades básicas materiales 
propias de los elementos empleados: composición, rigidez, dureza, color, 
brillo, etc. Las principales afectaciones que se han considerado sobre éstas 
son: 
- Degradación material. Se trataría de procesos como la oxidación, 
corrosión o putrefacción. 
-  Degradación del aspecto: alteraciones en el color o pérdida de brillo 
-  Acumulación de suciedad. En este caso, la alteración físico-química 
viene dada por la deposición de otros materiales. 
-  Manchas de humedad, eflorescencias. 
 
La morfología correspondería sólo a aquellas propiedades relacionadas con 
la forma del elemento concreto: geometría, dimensiones, posición, textura, 
etc. En este caso, se han considerado como principales afectaciones las 
siguientes: 
- Pérdidas de masa por erosión, disgregación, deslaminación, etc. 
-  Alteraciones en la forma sin pérdidas de masa ni de unidad: 
deformación, abolladura, etc. 
- Alteraciones en la unidad por roturas, grietas, fisuras o 
perforaciones. 
- Formación de bolsas, burbujas o pérdidas de adherencia. 
La topología corresponde a las relaciones de los elementos con el resto de 
objetos de la fachada. No se trata, por tanto, de las propiedades del elemento 
en sí mismo sino de sus interrelaciones y vínculos con el contexto que le 
rodea. En este caso, el origen de las señales serán las alteraciones o 
transformaciones que se hayan podido realizar sobre el cerramiento. Sus 
posibles afectaciones serían: 
- Alteraciones de volumetría o planimetría. 
- Alteraciones de alineación o despiece 
- Alteraciones en la uniformidad de color o acabado.  
2.6.1.2 Señales de envejecimiento: relevancia y reversibilidad 
La diversidad de deficiencias que se pueden considerar como señales de 
envejecimiento representa también diferentes grados de gravedad o 
repercusión sobre el correcto uso y funcionamiento del cerramiento. Así, 
aunque algunos fenómenos como la acumulación de suciedad puedan ser 
considerados como deficiencias, su alcance suele no ir más allá de un cierto 
afeamiento del aspecto. Sin embargo, otros defectos como la degradación de 
los materiales pueden ser el origen de graves problemas que lleven al final de 
la vida útil de los elementos. “El paso previo será, pues, delimitar lo aceptable 
de lo patológico o indeseable” (León, 1990). 
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Como patologías de la edificación se pueden entender aquellas lesiones que 
presentan los edificios que alteran en mayor o menor grado la función, la 
seguridad o la durabilidad. En este sentido, hasta un leve defecto visual 
puede llegar a ser relevante si la representatividad de la fachada es una 
función importante. No existe una frontera clara, por tanto, entre los defectos 
aceptables y los indeseables, dependiendo de cada caso y usuario. Sí que es 
posible afirmar, sin embargo, que algunos de los defectos considerados son 
claramente inaceptables. Serán todos aquellos que comprometan las 
condiciones más básicas de habitabilidad o seguridad. Así, por ejemplo, 
constituirán una clara patología fenómenos como degradaciones del material 
que supongan la pérdida de su integridad, la presencia de humedad que 
comprometan la salubridad o deficiencias morfológicas que supongan 
afectaciones sobre la seguridad de las personas. 
En cualquier caso, en el momento en que una señal de envejecimiento pasa 
a considerarse una patología conviene tener en cuenta su posible 
reversibilidad, lo que repercutirá finalmente en los procesos de depreciación 
de los elementos de la fachada y en su posible obsolescencia. Así, desde un 
punto de vista del valor económico, podemos distinguir entre deficiencias 
“subsanables e incurables” (Roca, 1986). No se trata simplemente de que 
exista una viabilidad técnica para reparar el defecto, sino de que ésta 
requiera un esfuerzo de recursos adecuado y proporcional a la realidad del 
edificio. Un deterioro subsanable sería aquel que se puede corregir mediante 
una actuación cuyo coste no supere el incremento de valor que se consigue 
mediante la corrección. El incurable, por el contrario, sería aquel que 
representa una complejidad y coste de adecuación superior al incremento del 
valor que se consigue. 
La influencia de las señales de envejecimiento en los procesos de 
obsolescencia puede depender tanto de la relevancia patológica del defecto 
como de su reversibilidad (Fig. 1). Convendrá tener presente esta importancia 
relativa de los diferentes tipos de defectos. Así, una deficiencia muy 
frecuente, pero de relevancia leve, puede llegar a ser menos influyente que 
otros defectos más puntuales pero de mayor relevancia. 
De las señales de envejecimiento consideradas destacan los fenómenos de 
degradación material: corrosión, oxidación, putrefacción, etc. A la vez que 
presentan una alta relevancia patológica también son de difícil reversibilidad, 
en especial si el fenómeno de degradación está muy avanzado. El resultado 
será una lesión incurable de los elementos afectados, que en gran parte de 
los casos sólo podrá ser corregida mediante la sustitución del elemento en 
cuestión. En el otro extremo estarían las señales por acumulación de 
suciedad, que no representan una amenaza patológica grave ni un fenómeno 
irreversible. Su solución suele pasar por unas labores de subsanación en 
forma de una simple limpieza. 
Figura 1. Tabla de interpretación general de la 
relevancia e irreversibilidad de las diferentes 
señales de envejecimiento consideradas.  
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Las acciones para revertir los efectos del paso del tiempo pueden llegar a 
clasificarse en dos tipos: el mantenimiento preventivo y el mantenimiento 
corrector o rehabilitación. En un estudio realizado sobre las fachadas del 
Eixample de Barcelona se ha estimado que los costes del mantenimiento 
preventivo, en general, tienden a igualarse con los del mantenimiento 
corrector en un periodo aproximado de 50 años. La magnitud de estos costes 
es sensiblemente superior a los costes normales de mantenimiento para el 
resto del edificio. La causa es la complejidad de los cerramientos, su 
vulnerabilidad y permanente exposición a los agentes exteriores (Paricio, 
Ratera y Casanovas, 1999).  
El riesgo de que se presenten “lesiones incurables” es, por tanto, 
comparativamente mayor en las fachadas que en el resto de elementos, ya 
que revertir los efectos del tiempo es una operación más compleja y costosa. 
Todo ello convierte a las fachadas en elementos especialmente sensibles a 
las señales de envejecimiento. 
2.6.1.3 Señales de envejecimiento y edad 
El propio nombre de envejecimiento sugiere una relación directa con la edad. 
Se dice que algo es viejo cuando “no es reciente ni nuevo” (Casares, 1989). 
Sin embargo, los diferentes tipos de señales de envejecimiento no han 
guardado un mismo comportamiento a lo largo de los años, por lo que 
conviene realizar un análisis diferenciado. 
Las señales o defectos de carácter físico-químico han afectado a la gran 
mayoría de casos de estudio, por encima del 80%, independientemente de su 
edad (Fig. 2). De hecho, en los casos de más reciente construcción se ha 
registrado mayor presencia de fachadas con algún tipo de defecto en 
comparación con los casos de más edad, aunque sea sólo en forma de una 
reversible acumulación de suciedad (Fig. 3). El paso del tiempo parece 
hacerse notar mediante este tipo de señales incluso a los pocos años de 
completar la construcción, y son escasos los cerramientos capaces de 
presentar una oposición efectiva a sus efectos. Asumir o controlar las huellas 
del tiempo debería ser, por tanto, un objetivo importante en la fase de 
proyecto.  
Con respecto a las señales de carácter morfológico, su alcance es inferior, 
afectando a menos de un 40% de los casos, sea cual sea la década de 
construcción (Fig. 4). Su presencia tampoco responde de una manera 
completamente lineal al paso del tiempo, lo que indica que pueden existir 
otros condicionantes más influyentes que serán analizados más adelante. Es 
de destacar la presencia de este tipo de defectos en más de un 20% de los 
casos construidos entre 1980 y 2000. No son problemas tan menores como 
podía ser un ensuciamiento prematuro, sino que se trata de distorsiones en la 
forma a los pocos años de vida, un indicio de que algunas de las soluciones 
adoptadas quizás no han sido del todo apropiadas (Fig. 5).  
Figura 2. Presencia de deficiencias físico-
químicas en los casos de estudio en relación a 
su fecha de construcción. 
Figura 4. Presencia de deficiencias morfológicas 
en los casos de estudio en relación a su fecha 
de construcción. 
Figura 3. Viviendas en ronda de Dalt (caso 193). 
Las manchas de suciedad ya son apreciables 
tras menos de 10 años de vida. 
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Las señales de orden topológico, por su parte, sí que parecen guardar una 
relación más directa y lineal con el paso del tiempo (Fig. 6). Mientras afectan 
a más de un 70% de los casos construidos en las primeras cuatro décadas 
del siglo, sólo lo hacen en un 20% de las fachadas de la década de los 90. 
Este tipo de deficiencias vienen dadas, en su práctica totalidad, como 
resultado de operaciones de transformación que alteran la topología del 
cerramiento. Es lógico, por tanto, que así como el grado de transformaciones 
e intervenciones sobre la fachada aumenta con el tiempo, aumente también 
la presencia de este tipo de señales.  
El envejecimiento topológico parece responder a ciclos temporales largos, 
relacionados con los ritmos de transformación y cambio de la propia fachada, 
mientras que los envejecimientos morfológico y físico-químico se ajustan a 
ciclos temporales más cortos, relacionados con la expectativa de vida útil del 
propio elemento y condicionados por el mantenimiento y los cuidados 
preventivos. De hecho, es normal encontrar casos de fachadas 
“rejuvenecidas” a nivel superficial en las que el paso del tiempo es perceptible 
por la permanencia de las alteraciones topológicas (Fig. 7). 
Conviene aclarar que se han considerado como deficiencias topológicas 
aquellas alteraciones que son apreciables por el contraste con el resto de 
elementos que han perdurado. En el caso de intervenciones de carácter 
integral, con un resultado uniforme y coherente entre sus elementos 
transformados, la alteración no se ha valorado como señal de envejecimiento. 
De todo ello se deduce los defectos de orden topológico son el resultado de 
intervenciones sobre la fachada que no han preservado su unidad ni 
coherencia visual. A pesar de que éste no es un tipo de deficiencias que se 
contemple habitualmente en los tratados sobre el envejecimiento de edificios, 
el elevado número de casos afectados entre las fachadas estudiadas indica 
que es un fenómeno a tener muy en cuenta a la hora de valorar los efectos 
del paso del tiempo. 
2.6.1.4 Señales de envejecimiento, materiales y sistemas 
constructivos 
Los procesos de envejecimiento son el resultado de la interacción del medio 
con los materiales. Las propiedades de los sistemas constructivos y 
elementos empleados condicionan de forma directa los resultados. Las 
características concretas de las principales deficiencias físicas detectadas en 
cada uno de los subsistemas constructivos ya han sido analizadas en el 
capítulo 2.2. En este apartado se abordan de forma complementaria los 
diferentes subsistemas en función del tipo de señal de envejecimiento, que 
puede proporcionar datos interesantes para conocer su comportamiento 
diferencial en el tiempo. 
Las deficiencias clasificadas como físico-químicas están presentes en la 
mayoría de casos y también en sus soluciones constructivas (Fig. 8). Los 
Figura 6. Presencia de deficiencias topológicas 
en los casos de estudio en relación a su fecha 
de construcción. 
Figura 7. Viviendas en c. Vergós 1 (caso 134).
En el momento de la inspección se habían 
renovado los revestimientos de las partes 
opacas En los huecos, sin embargo, es posible 
apreciar las señales del paso del tiempo por las 
diferencias topológicas entre sus elementos de 
carpinterías.  
Figura 5. Antiguo edificio Hispano-Olivetti (caso 
054). Defectos en el nuevo aplacado de piedra. 
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susbsistemas más afectados son los correspondientes a las partes opacas, 
en especial los revestimientos, los muros de hormigón y los paneles pesados, 
que parecen ser más vulnerables que otros subsistemas opacos como los 
muros de fábrica. Otros elementos de gran afectación son las protecciones 
practicables. Por su parte, los principales elementos de las partes 
transparentes, acristalamientos y carpinterías, son los subsistemas con 
menor proporción de deficiencias físico-químicas. 
Este comportamiento es debido en gran parte a los fenómenos de 
ensuciamiento, con una presencia predominante que sigue un patrón 
prácticamente similar al del conjunto de deficiencias físico-químicas (Fig. 9). 
En este sentido, es lógico que las partes opacas sean las más afectadas, ya 
que es en ellas donde más se deposita la suciedad y donde menores labores 
de limpieza se suelen realizar. Aunque se haya considerado que las 
protecciones practicables formen parte de las partes transparentes, su 
comportamiento en este caso se asimila más al de las opacas, con 
superficies de limpieza poco frecuente e incluso con geometrías que 

















Figura 8. Presencia de deficiencias físico-
químicas en los casos de estudio en relación a 
sus subsistemas constructivos. 
Figura 9 (arriba). Presencia de deficiencias por 
acumulación de suciedad en los casos de 
estudio en relación a sus subsistemas 
constructivos. 
Figura 10. Edificio Ciba (arriba, caso 034), Joyería Monés (abajo, caso 045). 
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Otro tipo de deficiencias físico-químicas que vale la pena analizar por 
separado son las que corresponden a la degradación de los materiales por 
corrosión, oxidación o putrefacción (Fig. 11). A pesar de ser mucho menos 
frecuentes, se trata de unas deficiencias de mayor gravedad que pueden 
comprometer seriamente la vida de los elementos constructivos.  
Los subsistemas más afectados por deficiencias físico-químicas no dependen 
tanto de su carácter opaco o transparente, sino de su naturaleza material. 
Así, los muros de hormigón estudiados, a pesar de no ser muy numerosos, 
han presentado problemas de carbonatación y corrosión hasta en un 20% de 
los casos. También es de destacar la presencia de problemas en los 
subsistemas de carpinterías, protecciones o paneles, en su mayoría 
asociados a materiales delicados como son el acero o la madera (Fig. 12). 
Otros subsistemas afectados por el ensuciamiento como los revestimientos, 
los muros de fábrica o los paneles pesados no son en este caso tan 













En referencia a las deficiencias de carácter morfológico, su  presencia no es 
mayoritaria entre los subsistemas constructivos (Fig. 13). Los más afectados 
son los revestimientos, en los que afecta a cerca del 20% de los casos. Otros 
subsistemas con cierta vulnerabilidad son las protecciones practicables, los 
paneles ligeros y los muros de hormigón, en el resto de subsistemas los 
problemas son carácter excepcional.  
Figura 13. Presencia de deficiencias 
morfológicas en los casos de estudio en relación 
a sus subsistemas constructivos. 
Figura 11 (arriba). Presencia de deficiencias de 
degradación material en los casos de estudio en 
relación a sus subsistemas constructivos. 
Figura 12 (izquierda). Ventana del edificio 
ETSEIB (caso 062). 
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En este caso tampoco existe un comportamiento claramente diferenciado 
entre las partes opacas y las transparentes. La vulnerabilidad frente a 
fenómenos de alteración de la forma parece estar relacionada más bien con 
el material o solución constructiva particular (Fig. 14). Así, los principales 
defectos de los revestimientos continuos y pétreos tienen que ver con 
desprendimientos de sus piezas o con desconchados. En el caso de los 
muros de hormigón las alteraciones van asociadas a los mismos procesos de 
corrosión y carbonatación ya comentados. Por su parte, las afectaciones de 
los paneles ligeros y revestimientos de chapa vienen dadas por la 
vulnerabilidad a los golpes y deformaciones que presentan las finas chapas 
metálicas con las que suelen estar resueltos algunos de estos elementos. La 
complejidad y delicadeza de ciertas protecciones practicables, con elementos 
móviles y frágiles, explica también las afectaciones que se han dado. 
En contraste con los anteriores tipos, las deficiencias topológicas afectan con 
más intensidad a las partes transparentes que a las opacas (Fig. 15). Cerca 
de la mitad de los acristalamientos, carpinterías y protecciones practicables 
estudiadas sufren alguna deficiencia de esta clase. Otros subsistemas, como 
los muros de hormigón, las protecciones fijas, los revestimientos o los 
paneles fijos también han sido afectados, pero en menor grado.  
Como se ha visto en capítulos anteriores, las partes transparentes son las 
más sujetas a transformaciones y alteraciones. El gran alcance de las 
señales de envejecimiento topológico indica que gran parte de estas 
operaciones se ha realizado alterando la unidad formal y compositiva de la 
fachada. Algunos de los susbsistemas empleados en estas partes 
transparentes son relativamente poco susceptibles a sufrir deficiencias de 
orden físico-químico o morfológico, al menos en un grado inferior a lo que lo 
hacen las partes opacas. Son las señales de carácter topológico, por tanto, 
las que habrá que tener más en cuenta en relación a carpinterías y 
acristalamientos (Fig. 16). 
De los datos anteriores se desprende que los diferentes subsistemas 
constructivos no sólo presentan diferencias en su vulnerabilidad frente al 
paso del tiempo, sino que también es diverso el carácter predominante de sus 
señales de envejecimiento. El mayor o menor protagonismo de un 
subsistema dentro de la fachada conllevará diferencias en su envejecimiento. 
Así, por ejemplo, en una fachada predominantemente compuesta por partes 
opacas pesadas y revestimientos serán los fenómenos físico-químicos de 
ensuciamiento los que tomarán mayor relevancia; en fachadas con mayor 
protagonismo de los cerramientos acristalados, por el contrario, pueden ser 
las señales topológicas las de mayor repercusión; y en fachadas con gran 
presencia de paneles o revestimientos delgados pueden ser más relevantes 
las señales de orden morfológico. 
De entre todos los subsistemas analizados es de destacar el comportamiento 
de las protecciones practicables. Su vulnerabilidad es alta para todos los tipos 
Figura 14. De arriba a abajo: av. Madrid 136 
(caso 224), Centro Cívico Barceloneta (caso 
190), Geografía (caso 064), IESE (caso 225). 
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de deficiencias, ya sean de orden físico-químico, morfológico o topológico. No 
sólo son los elementos que presentan una expectativa de vida más corta sino 
también aquellos que más parecen sufrir de las señales del paso del tiempo. 
De hecho, no se trata sólo de una cuestión que depende de la expectativa de 
vida útil relativa, sino también de las exigencias de cada subsistema en 
cuanto a la intensidad del mantenimiento preventivo. Así, contra mayor sea la 
intensidad requerida mayor será también el riesgo de sufrir lesiones 
incurables aceleradas si no se realiza un mantenimiento adecuado. En este 
sentido, los revestimientos, las protecciones practicables y los cerramientos 
practicables constituyen los elementos de mayor exigencia (Fig. 17), lo que 









2.6.1.5 Señales de envejecimiento y configuración  
A pesar de su aparente complejidad, el envejecimiento está relacionado con 
un simple fenómeno físico: los intercambios de energía entre un material en 
relación al contexto en el que es usado (Trelcat, 2000). La configuración de la 
fachada determina gran parte de las condiciones de este contexto. 
Del anterior análisis de las configuraciones de fachada en relación a su 
comportamiento en el tiempo se llegaron a identificar dos perfiles 
diferenciados claramente opuestos. El primer perfil (Configuración 1) se 
refiere a una fachada de proporción baja de superficie de huecos (por debajo 
del 50%), de composición de huecos autónomos, en muchas ocasiones de 
volumetría retranqueada y con presencia de balcones. Se trata de la 
configuración habitual de muchos de los edificios de vivienda, resueltos 
mayoritariamente con sistemas de cerramientos pesados. El segundo perfil 
(Configuración 2) presenta como características principales una proporción 
alta de superficie de hueco (por encima del 50%), una composición preferente 
de huecos agrupados y una volumetría plana, sin presencia de balcones. Se 
trata de fachadas más propias de edificios de uso administrativo o comercial, 
Figura 15 (arriba). Presencia de deficiencias 
topológicas  en los casos de estudio en relación 
a sus subsistemas constructivos. 
Figura 16. Viviendas en rda. Sant Pau 42 (caso 
200). 
Figura 17 (Izquierda). Periodicidad de 
mantenimiento recomendada para diferentes 
elementos de la fachada (ITEC, 1991). 
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en ocasiones resueltas con sistemas ligeros y que en su versión más extrema 
está formada por sistemas de muro cortina. Estos perfiles presentan también 
comportamientos diferenciados en cuanto a las señales de envejecimiento.  
Las señales que se han dado en los casos con la configuración de tipo 1 son 
de carácter físico-químico y topológico en una proporción muy alta (Fig. 18). 
Las deficiencias morfológicas, por el contrario, afectan a casos muy 
puntuales. Una mayor proporción de las superficies opacas explica la 
predominancia de las deficiencias físico-químicas, en su mayoría fenómenos 
de ensuciamiento. La composición de huecos autónomos, sumada a la 
propiedad dividida característica del uso mayoritario de vivienda para este 
perfil tiene como resultado actuaciones parciales no uniformes que se 
convierten en unas señales de envejecimiento topológico. Por otro lado, los 
sistemas pesados empleados mayoritariamente en las partes opacas explican 










En el caso de las configuraciones de fachada de tipo 2, las señales de 
envejecimiento varían significativamente (Fig. 20). Lo primero que llama la 
atención es la proporción baja de deficiencias topológicas en comparación 
con la configuración de tipo 1. Tal como se ha visto en anteriores capítulos, 
las fachadas con una mayor proporción de superficie transparente y 
composiciones de huecos agrupadas tienden a presentar menos alteraciones 
parciales que distorsionen su unidad. Esta mayor proporción de hueco explica 
también la menor relevancia de las señales físico-químicas; en el caso 
extremo de las fachadas totalmente acristaladas la acumulación de suciedad 
es claramente menor gracias a unas labores de limpieza y mantenimiento que 
suelen ser más frecuentes. Es también significativa la mayor presencia de 
deficiencias morfológicas, en la mayoría de los casos asociadas al uso de 
materiales ligeros en superficies tersas y uniformes, con cierta vulnerabilidad 
formal. (Fig. 21). 
Figura 18 (arriba). Señales de envejecimiento 
en los casos de configuraciones tipo 1. 
 
Figura 20. Señales de envejecimiento en los 
casos de configuraciones tipo 2. 
 
Figura 19 (lateral). Viviendas en c. Escoles Pies 
15 (izquierda, caso 071), y c. Tavern 34 
(derecha, caso 220). 
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A pesar de las diferencias de comportamiento entre los dos tipos de 
configuración, en ambos casos son los defectos de orden físico-químico los 
predominantes, aunque en diferente grado. La mayor parte de estas 
deficiencias es debida a unos fenómenos de ensuciamiento que, como ya se 
ha comentado,  afectan a la mayoría de casos analizados. 
Algunos de los factores que influyen en la acumulación y distribución de la 
suciedad son: la textura, la combinación y despiece de los materiales, el color 
y la geometría del plano de fachada (León, 1990). De una forma más 
específica, algunos de los elementos físicos del cerramiento que determinan 
el ensuciamiento son: cornisas, marquesinas, plintos, vierteaguas, escaleras 
exteriores, señales o letreros, balcones y entregas con pavimentos (Parnham, 
1997). Todos estos factores y elementos tienen que ver, en mayor o menor 
medida, con los parámetros de configuración considerados en este análisis. 
En cualquier caso, los diferentes planteamientos en la configuración de las 
fachadas influyen en la mayor o menor extensión del fenómeno del 
ensuciamiento, pero no parecen haber existido entre los casos de estudio 
configuraciones concretas que hayan conseguido evitar completamente cierta 
acumulación de suciedad. En efecto, los casos en los que estos problemas 
no eran relevantes responden a planteamientos muy diversos, que van desde 
fachadas pesadas de ladrillo, con baja proporción de hueco, a fachadas 
revestidas o fachadas ligeras de muro cortina (Fig. 22). La característica 
común a todos estos casos no parece ser un planteamiento compositivo que 
evite la acumulación de suciedad, sino la existencia de una labor de 









Si la configuración determina las condiciones de interacción entre la realidad 
material de la fachada y su entorno físico y ambiental para los fenómenos de 
ensuciamiento, también puede repercutir en el grado de exposición a los 
agentes de deterioro que llevan a otros defectos como la corrosión, la 
aparición de eflorescencias, la disgregación, la aparición de fisuras, la pérdida 
de adherencia, etc. El análisis particular de cada uno de estos procesos 
Figura 22 (lateral). De izquierda a derecha: 
viviendas en c. Balmes 232 (caso 033), Can 
Bruixa (caso 120) y  Edificio Monitor (caso 219). 
Fachadas de configuraciones muy diferentes 
con una característica común: han sido 
limpiadas recientemente. 
Figura 21. Las deformaciones y abolladuras 
sobre los paneles de chapa del revestimiento 
del antiguo edificio Hispano-Olivetti (arriba, caso 
054) constituyen una deficiencia de orden 
morfológico con gran repercusión sobre la 
apariencia. En el Edificio La Caixa (abajo, caso 
138) el muro cortina acristalado presenta un 
excelente grado de limpieza y de uniformidad 
topológica. 
1. Respecto a este tema resulta interesante la 
reflexión del arquitecto Josep Mª Fargas sobre 
su propia labor profesional: “A pesar de los años 
de experiencia dedicándome a este oficio, en 
ocasiones aun no sabemos cómo evitar los 
regatones en determinados edificios, aunque 
nos esforzamos en intentarlo. (…) Todavía no 
hemos encontrado el sistema perfecto, o quizás 
la solución sea limpiar la fachada cada 10 ó 15 
días en vez de hacerlo de cada 1 a 3 meses 
(Fargas, 1999). 
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trasciende el alcance de este estudio, pero los casos de estudio confirman 
que existen diferencias significativas en su comportamiento en función de la 
configuración adoptada. En general, se ha constatado que una mayor 
exposición a los agentes del deterioro conlleva un riesgo de degradación, 
mientras que la presencia de obstáculos y protecciones (aleros, cornisas, 
retranqueos, etc.) reduce la agresividad del medio (Fig. 23). 
Otra cuestión es la percepción de las deficiencias. Muchas de ellas, como el 
ensuciamiento superficial, no suelen tener otras repercusiones más allá de 
las meramente visuales. Su mayor o menor apreciación subjetiva 
determinará, en consecuencia, la relevancia del defecto (Fig. 24). De hecho, 
una de las posibles estrategias a adoptar frente a las señales de 
ensuciamiento sería la de disimular los defectos (Paricio, 2002). Así, 
podríamos encontrar medidas como la elección de colores o texturas que 
enmascaren las deficiencias, buscar composiciones heterogéneas, jugar con 
los despieces, o emplear elementos compositivos destacados que difuminen 









Algunos casos de estudio demuestran que estas estrategias de control de la 
percepción del ensuciamiento serían también extrapolables, en cierta forma, 
a las repercusiones visuales de otras señales de envejecimiento. Así, por 
ejemplo, alteraciones en el color o brillo de los materiales pueden quedar 
disimuladas en parte por composiciones variadas y heterogéneas, donde el 
deterioro sea más difícilmente perceptible (Fig. 25). 
También las señales de envejecimiento morfológico son menos apreciables 
en aquellos planteamientos en que la superficie es más heterogénea o 
irregular. Por el contrario, en las fachadas de superficies tersas y uniformes, 
cualquier deformación adquiere una relevancia notable (Fig. 26).  
El disimulo o enmascaramiento es también una de las pocas medidas 
capaces de reducir los efectos de las alteraciones topológicas en las 
fachadas, ya sea mediante la adopción de planteamientos con cierta 
Figura 23. Viviendas en c. Génova 27 (caso 
115). El mayor grado de exposición a la lluvia 
que supone la colocación enrasada de las 
ventanas de madera con la cara exterior de la 
fachada ha contribuido a acelerar la 
degradación de las carpinterías. 
 
Figura 24. Las manchas de suciedad resaltan 
sobre el revestimiento continuo de color claro de 
la fachada de Can Felipa (izquierda, (caso 007). 
En el Hotel Plaza (derecha, caso 174) el 
despiece del acabado de piedra, junto con la 
mezcla de colores, disimula la suciedad 
acumulada. 
 
Figura 25. Banca Catalana Diagonal (caso 137). 
El estado de conservación queda enmascarado 
por el heterogéneo filtro vegetal que tamiza la 
visión del cerramiento. 
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heterogeneidad formal de partida o a través de la ocultación mediante filtros o 













En conclusión es posible afirmar que los parámetros de configuración influyen 
de forma determinante en la aparición de señales de envejecimiento. No sólo 
influyen en la extensión del problema, sino en su carácter, variando la 
magnitud y predominancia de los defectos en función de la configuración 
adoptada. De igual forma, serán influyentes en la percepción de las señales 
de envejecimiento, condicionando su importancia relativa y sus posibles 
repercusiones sobre los procesos de obsolescencia. 
2.6.1.6 Señales de envejecimiento y usos 
La acción de las personas sobre las fachadas puede tener un doble carácter. 
Por un lado, puede llegar a ser agresiva, actuando como un agente activo de 
deterioro más. Por otro lado, es del usuario de quien dependen las labores de 
mantenimiento capaces de oponerse a los efectos del envejecimiento. 
En relación a las señales de envejecimiento de tipo físico-químico, es posible 
constatar que se ha dado un grado elevado de afectación, sea cual sea el uso 
(Fig. 27). Esta elevada afectación es debida, como ya se ha comentado, a la 
presencia generalizada de fenómenos de ensuciamiento. Aun así, destaca el 
uso administrativo, en el que se ha dado el menor grado de afectación, cerca 
del 70%.  
Figura 26.En las viviendas en c. Escoles Pies 32
(arriba, caso 135) las pérdidas de masa de 
algunos de los ladrillos queda difuminada por la 
textura rugosa de la fábrica. En la facultad de 
Ciencias de la Comunicación (abajo, caso 184) 
las abolladuras en planta baja del revestimiento 
de composite de aluminio devalúa notablemente 
la imagen tersa del acabado metálico de la 
fachada. 
Figura 27. El juego heterogéneo de los cerramientos acristalados de las viviendas en c. 
Garay-Artemis (izquierda, caso 216) difumina el impacto de las modificaciones que se 
han producido en el tiempo, En las viviendas en c. Mallorca 223 (derecha (caso 041) la 
presencia de un filtro de persianas practicables en el límite de las terrazas enmascara y 
uniformiza visualmente el elevado grado de alteración de los cerramientos acristalados 
situados en segundo plano. 
Figura 27. Deficiencias físico-químicas en los 
casos de estudio en relación a su uso inicial. 
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Respecto a las deficiencias físico-químicas de mayor relevancia patológica, 
las relacionadas con la degradación material y los usos, es posible apreciar 
su influencia más allá de los fenómenos generales de ensuciamiento (Fig. 
28). Así, el uso más vulnerable ha sido el industrial, en donde casi un tercio 
de los casos ha presentado algún problema patológico. Por debajo quedan 
los usos de vivienda, docente y administrativo, mientras que en el resto de 
usos estas deficiencias han sido nulas.  
Las señales morfológicas, por su parte, presentan afectaciones menos 
frecuentes que las físico-químicas para todos los usos (Fig. 29). Entre todos 
ellos, los de mayor afectación son los de tipo docente e industrial. Destaca el 
uso residencial, en donde las deficiencias morfológicas detectadas han sido 
inexistentes.  
Las señales topológicas también son menos frecuentes que las físico-
químicas (Fig. 30), aunque en el uso de vivienda afectan a más del 80% de 
los casos, un valor que prácticamente duplica al del segundo uso más 
afectado, el industrial. Como ya se ha visto en capítulos anteriores, los 
edificios de viviendas suelen experimentar unas transformaciones con 
tendencia predominante al cambio parcial debido, principalmente, a la 
propiedad repartida de sus unidades de vivienda y a la gestión particular de 
los cambios que realiza cada propietario. Son estas acciones de 
transformación parcial las que acaban generando la mayoría de señales de 
envejecimiento topológicas. En otros usos, como el industrial, el docente o el 
residencial, también se encuentran niveles significativos de este tipo de 
señales, aunque muy inferiores al de vivienda, lo que confirma que la 
tendencia al cambio parcial no es tan predominante. 
De los anteriores datos se puede concluir que no todos los usos parecen 
envejecer de la misma manera.  
Los edificios de vivienda parecen ser muy vulnerables a las señales de 
ensuciamiento y a las topológicas, y en menor medida, a deficiencias físico-
químicas de relevancia patológica y a defectos de tipo morfológico.  
Los edificios de uso administrativo presentan un nivel intermedio para todos 
los tipos de señales de envejecimiento, con un mejor comportamiento frente a 
los problemas de ensuciamiento. 
Los edificios con actividad docente han sido especialmente afectados por 
señales físico-químicas y también morfológicas, si bien los problemas físico-
químicos son en su mayoría de suciedad, y no parecen sufrir de tantas 
deficiencias patológicas graves como otros usos. También presentan un nivel 
intermedio de afectaciones de orden topológico. 
El uso industrial ha sufrido niveles altos para todo tipo de señales de 
envejecimiento, incluidas las patologías serias. 
Figura 29. Deficiencias morfológicas en los 
casos de estudio en relación a su uso inicial. 
Figura 30. Deficiencias topológicas en los casos 
de estudio en relación a su uso inicial. 
 
Figura 28. Deficiencias de degradación material 
en los casos de estudio en relación a su uso 
inicial. 
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El uso residencial, en cambio, ha sido el menos afectado por los fenómenos 
de envejecimiento, si bien no se ha librado de sufrir deficiencias de 
ensuciamiento, como todos los usos. 
Los factores que explican estos comportamientos diferenciales han de tener 
relación, necesariamente, con las condiciones materiales de partida o con las 
labores contra los efectos del tiempo que se realizan durante la fase de 
servicio. Como ya se ha visto, los diferentes usos conllevan condiciones 
ligeramente diferentes en cuanto a su resolución constructiva o configuración 
de fachada. También es diversa la gestión habitual del edificio en cuanto a su 
intensidad de mantenimiento. El envejecimiento de los edificios debería ser 
analizado teniendo en cuenta la influencia decisiva del usuario en las 
condiciones de partida y en la vida del edificio.  
2.6.1.7 Señales de envejecimiento y emplazamiento 
La principal influencia del emplazamiento en relación al envejecimiento pasa 
por las diferentes condiciones de entorno físico que éste puede suponer. Así, 
las señales de tipo físico-químico afectan en alto grado a todos los edificios, 
sea cual sea su emplazamiento (Fig. 31), si bien el distrito 02 (Eixample) 
presenta un comportamiento diferenciado a la baja. Este comportamiento se 
explicaría en gran parte por la coincidencia con una mayor concentración de 
edificios de uso administrativo en este sector de la ciudad, con una mayor 
intensidad de mantenimiento. 
En relación a las señales morfológicas sucede algo parecido (Fig. 32). Las 
fachadas más afectadas son las situados en el distrito 04 (Les Corts-
Pedralbes), fenómeno en parte atribuible en este caso la concentración de 
edificios docentes, el uso más sensible a estas deficiencias. 
La concentración de las señales topológicas, por su parte, responden también 
de una forma bastante lineal al uso que más las suele sufrir, el de vivienda 
(Fig. 33). Así, es en los distritos 05 (Sarrià-Sant Gervasi) y el  10 (Sant Martí) 
donde más abundan este tipo de defectos, por encima de otros sectores con 
mayor diversidad de usos. 
De estos datos se deduce que aunque el entorno físico es uno de los factores 
con mayor potencial de influencia sobre los procesos de envejecimiento, en 
los casos de estudio otros factores han tenido más peso. La influencia del 
entorno no ha sido directa, sino que ha correspondido al reparto de estos 
otros factores. 
2.6.2 Envejecimiento y constitución físico-química 
El análisis particular de cada una de las señales de envejecimiento 
consideradas permite ponderar su relevancia y los matices en el 
comportamiento de las fachadas (Fig. 34). 
Figura 31. Deficiencias físico-químicas en los 
casos de estudio en relación a su distrito de 
emplazamiento. 
Figura 32. Deficiencias morfológicas en los 
casos de estudio en relación a su distrito de 
emplazamiento. 
Figura 33. Deficiencias topológicas en los casos 
de estudio en relación a su distrito de 
emplazamiento. 
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Como ya se ha visto, la deficiencia físico-química más frecuente ha sido la 
acumulación de suciedad, afectando a un 87% de los casos estudiados. A 
pesar de que se trata de un defecto menor, su presencia generalizada 
sugiere que se trata de un fenómeno a tener muy en cuenta cara a la 
preservación de la imagen de la fachada. 
Aunque mucho menos frecuente, es de destacar la segunda deficiencia 
físico-química más abundante: la degradación material debida a corrosión, 
oxidación o putrefacción. En estos casos se trata de patologías de primer 
orden que afectan a 1 de cada 6 fachadas aproximadamente, una proporción 
significativa que indica que se trata de problemas relativamente comunes. 
En cuanto al resto de señales físico-químicas, no se trata de problemas de 
tanta relevancia patológica, pero su presencia tampoco es despreciable, 
afectando a más del 10% de los casos.  
2.6.2.1 Señales de envejecimiento de carácter físico-químico y 
obsolescencia física 
Todas las señales de envejecimiento consideradas son, por definición, de 
carácter físico. Su influencia sobre los procesos de obsolescencia física será 
directa y clara, si bien su relevancia variará en función de su repercusión 
patológica y posible reversibilidad. Para ver hasta que punto ha sido así, 
resulta de interés analizar las deficiencias que han influido en la familia de 
casos más alterados, los que han experimentado una transformación integral 





Más de la mitad de los 20 casos que componen esta subfamilia sufrían 
defectos físicos relevantes que han influido en el final de la vida útil. La gran 
mayoría de estos defectos corresponden a señales de envejecimiento de tipo 
físico-químico. El resto de señales de envejecimiento, sin embargo, sólo han 
influido 3 casos, lo que demuestra la relevancia de los fenómenos físico-
químicos.  
Un análisis más particular de los defectos físicos-químicos sufridos por esta 
familia de fachadas permite apreciar que, como cabría esperar, se trata en su 
mayoría de patologías constructivas relevantes: 10 de los 11 casos afectados 
presentaban deficiencias por corrosión, oxidación o putrefacción de sus 
elementos materiales (Fig. 36). En otras palabras, la mitad de las fachadas 
que han alcanzado la obsolescencia y que han requerido de su 
Figura 34. Presencia y tipos de deficiencias 
físico-químicas en los casos de estudio. 
 
Figura 35. Presencia de señales de 
envejecimiento entre los casos integralmente 
alterados. 
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transformación integral presentaban señales de envejecimiento físico-químico 
graves, una influencia que podemos extrapolar por lógica a gran parte de las 







Un resultado diferente es el de los defectos con afectaciones únicamente 
visuales, ya sea en forma de ensuciamiento o por alteraciones en el color o el 
brillo (Fig. 37). Se trata de deficiencias de inferior repercusión patológica que, 
necesariamente, han de influir en menor grado en la obsolescencia física. 
En la mayoría de casos, estos defectos menores no implican el final de la 
vida útil de los elementos afectados, sino que se trata de inconvenientes 
subsanables de una forma sencilla, ya se mediante labores de limpieza o a 
través de transformaciones menores sobre la fachada, como puede ser la 










Las señales detectadas en forma de manchas de humedad o eflorescencias 
suelen constituir también defectos visuales de un orden menor, si bien en 
algunos casos podrían llegar a tener repercusiones patológicas en forma de 
erosión o de problemas de salubridad (Fig. 39). La influencia entre los casos 
Figura 37 (arriba). Colegio de Médicos (caso 
046). El deterioro del color de la madera de las 
piezas del revestimiento del cuerpo central y de 
su tratamiento de protección dan como 
resultado un desigual acabado que refleja 
claramente el paso del tiempo. 
Figura 38 (Izquierda). Detalle de la fachada de 
las oficinas en rda Universitat 9 (caso 215) 
antes y después de su rehabilitación. 
Figura 39. Nave Ivanow (caso 056).
Figura 36. Presencia de defectos de carácter 
físico-químico entre los casos integralmente 
alterados. 
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de estudio, sin embargo, no parece haber sido relevante sobre sus procesos 
de obsolescencia. 
En las señales de orden físico-químico también resultan de suma importancia 
las labores de cuidado y mantenimiento que se hayan dado. No se trata sólo 
de una cuestión de las particularidades y requerimientos de los elementos 
constructivos empleados, sino también de la adecuación de éstos a las 
condiciones previsibles de servicio del edificio: uso, nivel económico, tipo de 
propiedad, etc. 
2.6.2.2 Señales de envejecimiento de carácter físico-químico y 
obsolescencia técnica 
El envejecimiento no tiene en principio una relación directa con la 
obsolescencia técnica de las soluciones constructivas. Un elemento de cierta 
edad puede estar en un perfecto estado físico pero resultar totalmente 
obsoleto por su desfase técnico. Pueden no existir señales de envejecimiento 
y, a pesar de ello, darse procesos de obsolescencia técnica. Sí existe, en 
cambio, una repercusión indirecta en los casos de deficiencias con relevancia 
patológica. El deterioro físico de los elementos constructivos suele conllevar 
posibles problemas en sus prestaciones técnicas. Así, por ejemplo, la 
corrosión u oxidación puede alterar el correcto funcionamiento de elementos 
practicables (Fig. 40), o puede poner en peligro su integridad y, con esta, la 
de sus prestaciones. 
Desde este punto de vista, los elementos más vulnerables serán aquellos con 
los requerimientos más exigentes y con menos margen en sus prestaciones. 
Se trata fundamentalmente de los cerramientos y protecciones practicables, 
elementos que, como se ha visto, también son proclives a sufrir problemas 
acelerados de deterioro físico.  
2.6.2.3 Señales de envejecimiento de carácter físico-químico y 
obsolescencia económica 
Como ya se ha comentado, la depreciación económica de los edificios por 
razones físicas responde principalmente a tres factores: la edad de la 
construcción, la expectativa de vida útil y el estado de conservación de la 
construcción. En este sentido, las señales de envejecimiento jugarían un 
doble papel: serían la evidencia del paso del tiempo a la vez que el reflejo de 
su estado de conservación. 
Se puede entender como un estado de conservación normal aquel que no 
requiere de reparaciones importantes, regular el que presenta defectos que 
no comprometen las normales condiciones de habitabilidad y seguridad, 
deficiente el que precisa de reparaciones de relativa importancia que 
comprometen las condiciones de habitabilidad y seguridad y, por último, 
Figura 40. Edificio de oficinas para La Caixa 
(caso 109). El sofisticado parasol de lamas 
orientables de vidrio hace años que permanece 
en posición fija a causa del deterioro de sus 
herrajes y mecanismos. 
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ruinoso sería aquel manifiestamente inhabitable o declarado legalmente en 
ruina (González, Turmo, Villaronga, 2006). 
Existen variadas estimaciones sobre la repercusión de cada uno de estos 
estados de conservación en el valor económico del inmueble, si bien la 
mayoría coinciden en que una conservación deficiente puede llegar a 
representar depreciaciones de hasta el 50% del valor con respecto a una 
buena conservación.  
La clave son aquellos defectos que atentan contra los principios básicos de 
habitabilidad y seguridad. Podríamos considerar como tales los fenómenos 
de degradación material o incluso la aparición de manchas de humedad, pero 
no tanto los de una simple distorsión del aspecto por acumulación de 
suciedad o variaciones en el color o el brillo, que deberán tener, por lógica, un 
menor impacto en la depreciación del edificio. 
Entre los casos de estudio, un 26% de las fachadas presentaba alguna de 
estas deficiencias con posibles repercusiones sobre las condiciones de 
habitabilidad y seguridad (Fig. 41). Su relevancia varía mucho en función de 
la extensión del defecto en cada caso, pero su presencia implica, como 
mínimo, un riesgo de depreciación económica potencial en, al menos, 1 de 
cada 4 casos analizados. 
2.6.2.4 Señales de envejecimiento de carácter físico-químico y 
obsolescencia psicológica 
Mientras la influencia de los defectos patológicos en los procesos de 
obsolescencia es incontestable, el papel de los defectos de menor 
repercusión dependerá de su apreciación psicológica. Esto afecta 
principalmente a las deficiencias de carácter marcadamente visual, cuya 
relevancia puede ser muy variable en función de la valoración del usuario. El 
caso más frecuente es el de la acumulación de suciedad, que implica una 
cierta distorsión en la apariencia del edificio. Normalmente se tiende a 
interpretar esta distorsión como algo negativo que atenta contra el valor del 
edificio. Sin embargo, también podría llegar a ser considerada como algo 
deseable, una “pátina” que añade valor.  
¿Cuáles son los factores que diferencian unas distorsiones visuales que 
aportan valor de otras que lo disminuyen? Es esta una cuestión que 
dependerá en gran medida de la valoración subjetiva del usuario, si bien 
existen autores que defienden argumentos objetivos para diferenciar entre un 
envejecimiento natural y un supuesto envejecimiento indeseable fruto de la 
polución malsana2.  
En cualquier caso, el factor clave que parece marcar la diferencia sería la 
voluntad de “proyectar la pátina”, es decir, concebir la fachada consiguiendo 
que la distorsión refuerce la composición, haciendo que parezca un elemento 
Figura 41. Presencia de deficiencias de carácter 
físico-químico con afectaciones en las 
condiciones de habitabilidad o seguridad en los 
casos de estudio. 
2. “El envejecimiento de un edificio en un 
entorno no es algo que rechazamos a priori. 
Incluso aceptamos con placer algunas formas 
de envejecimiento. Así, admitimos que nuestros 
monumentos más antiguos estén cubiertos de 
musgo, o que algunas de sus piedras pierdan su 
color. Nadie se queja de que nuestras estatuas 
de bronce estén cubiertas por una fina capa 
verde de sales de cobre. Incluso se valoran las 
tejas de aspecto envejecido. De hecho, 
aceptamos esas formas de envejecimiento, 
porque la naturaleza nos las impone y esta 
naturaleza, por definición, es sana y propicia a 
nuestro desarrollo. Al contrario, la suciedad 
urbana es la prueba exterior de una 
contaminación que la opinión general considera 
como malsana porque es signo de un atentado 
a la naturaleza.” (Carrié & Morel, 1975). 
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previsto desde el primer momento en la concepción arquitectónica (Paricio, 
2002). Incorporar las señales de envejecimiento en los parámetros de diseño 
indica su aceptación y una cierta voluntad de interpretarlas como algo capaz 
de aportar valor. Este planteamiento, sobre el que es posible encontrar 
interesantes ejemplos en la literatura especializada, no parece haber sido 
empleado de una manera expresa entre los casos de estudio. Únicamente es 
posible encontrar algunas fachadas en las que se han utilizado materiales 
con una oxidación natural que no representa un problema patológico sino 
todo lo contrario, un atributo formal deseado en forma de una pátina que 
caracteriza el acabado escogido (Fig. 42). 
Este planteamiento podría ser extrapolable en cierta forma a otros 
fenómenos, como el control de la suciedad o la degradación del brillo y el 
color, aunque no parece haber sido así entre los proyectistas de los edificios 
analizados. Esto no quiere decir que, a ojos de un espectador sensible, no 
puedan existir deficiencias entre los casos de estudio que presenten cierto 
interés estético o incluso histórico, a pesar de no haber sido previstas 
inicialmente en la concepción original del edificio (Fig. 43). A pesar de ello, no 
se han detectado casos de estudio en que esta posible valoración positiva 
haya tenido consecuencias claras sobre la vida útil final. 
Todo ello demuestra que no es sencillo ni frecuente adoptar estrategias en el 
diseño de la fachada que sean capaces de incorporar las señales de 
envejecimiento físico-químico como algo valioso y apreciado. Lo habitual es 
la lucha contra las distorsiones visuales de las huellas del tiempo, ya sea 
mediante su erradicación periódica o con estrategias de diseño que intentan 
evitarlas o disimularlas (Fig. 44). En todos estos casos no se presupone una 












Figura 42. Edificio BBVA (caso 108). La 
utilización de chapas de acero cor-ten 
presentaba como principal atributo una 
oxidación que aportaba interés al acabado de la 
fachada. 
Figura 44 (derecha). Viviendas Clip (caso 016). 
A pesar de que es posible percibir rastros de 
suciedad y lavado diferencial en la parte inferior 
de las ventanas, la textura rugosa y el color 
variable de la obra vista de ladrillo contribuye a 
camuflar notablemente su percepción. 
Figura 43 (arriba). ETSEIB (caso 062). La 
suciedad acumulada sobre el aplacado de 
piedra genera una serie de manchas que 
podrían ser consideradas de un cierto interés 
visual. 
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2.6.3 Envejecimiento y morfología 
Los defectos de tipo morfológico son mucho menos frecuentes entre los 
casos de estudio que los de naturaleza físico-química (Fig. 45). Entre las 
cuatro clases de señales consideradas no existe ninguna claramente 
dominante. En el peor de los casos, las deficiencias afectan a un 10% del 
total de las fachadas estudiadas, correspondiendo a problemas en la 
integridad de los elementos por pérdidas de masa, disgregación o 
deslaminación.  
Las deficiencias por distorsiones en la forma sin pérdidas de masa 
(deformaciones, abolladuras) o por la pérdida de la unidad material (roturas, 
grietas, fisuras, perforaciones) están presentes en una proporción parecida 
de casos, cercana al 10%. A pesar de esta menor afectación, se trata de 
problemas que pueden causar patologías graves. Así, por ejemplo, el 
desprendimiento de una sola pieza de un aplacado de revestimiento puede 
poner en entredicho su seguridad. Se trata, por tanto, de problemas serios 
que convienen ser tenidos en cuenta. 
2.6.3.1 Señales de envejecimiento de carácter morfológico y 
obsolescencia física 
Al igual que ocurre con las deficiencias de carácter físico-químico, las de tipo 
morfológico presentan diversos grados de relevancia como patología 
constructiva. Desde el punto de vista de la obsolescencia física, el principal 
problema es la pérdida de material, que puede llegar a generar un doble 
problema. Por un lado, representa la desaparición física de elementos 
materiales sobre los que pueden estar depositados requerimientos básicos de 
la estabilidad o habitabilidad. Por otro lado, el material desprendido puede ser 
en si mismo una amenaza para la seguridad de las personas.  
A pesar de estos riesgos potenciales, las deficiencias morfológicas no han 
tenido en los casos de estudio tanta repercusión sobre los procesos de 
obsolescencia física como las de carácter físico-químico. Entre los 20 
cerramientos que han sufrido una transformación integral, sólo en 3 de ellos 
se han detectado deficiencias relevantes de tipo morfológico, si bien en algún 
caso puntual han sido realmente relevantes a la hora de desencadenar la 
transformación integral de la fachada (Fig. 46). 
La mayoría de los defectos morfológicos son subsanables sólo mediante 
sustitución o reposición de los elementos afectados. No suele ser fácil la 
reparación de las distorsiones en la forma. Esta difícil reversibilidad se 
traduce en lesiones “incurables” de las que resulta el final de la vida útil de los 
elementos afectados (Fig. 47). 
En la mayor parte de las ocasiones, el problema tiene que ver con el 
planteamiento contemporáneo de especialización y ajuste a unos 
Figura 45. Presencia y tipos de deficiencias 
morfológicas en los casos de estudio. 
 
Figura 46. Torre Diagonal (caso 196). El edificio 
remodelado formaba parte de un conjunto de 
tres torres de similares características, de las 
cuales sólo una permanece en su estado 
original. Una de las razones que llevaron a la 
intervención fue la desconfianza en un sistema 
de aplacado de resolución primaria, que se 
consideraba de riesgo especial para la altura a 
la que estaba aplicado. Si bien el estado de 
conservación del único edificio existente es 
relativamente bueno, algunas fisuras en las 
piezas de piedra parecen confirmar los riesgos 
potenciales de desprendimientos. 
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requerimientos concretos mediante la reducción al límite de la materia 
empleada. “Ligero, más ligero. Éste es el principio ineludible que impregna la 
arquitectura actual” (Espuelas, 2009). Al igual que la especialización y el 
ajuste de las prestaciones puede llevar a una obsolescencia técnica si se 
produce un aumento de las exigencias en el tiempo, el ajuste material en 
espesores que responden de la manera más eficiente posible a las 
condiciones de uso y exposición previstas puede no ser suficiente si estas 
condiciones se ven alteradas en algún momento de la vida útil del 
cerramiento. Las evidencias demuestran que la vida de una fachada es muy 
azarosa y que un hecho puntual no previsto se convierte fácilmente en una 
señal de envejecimiento si no existe una resistencia adicional para asumirlo. 
Mientras la especialización no es una defensa contra el tiempo, la masividad 
y el grueso proporcionan una redundancia material que se convierte en un 










2.6.3.2 Señales de envejecimiento de carácter morfológico y 
obsolescencia técnica 
Aunque las señales de envejecimiento son fenómenos físicos, han llegado en 
algún caso a afectar seriamente al correcto funcionamiento técnico de la 
fachada, aunque sea de forma indirecta. Así, defectos morfológicos como la 
pérdida de masa representan la desaparición física de elementos materiales 
sobre los que pueden estar depositados requerimientos básicos de la 
fachada: estabilidad, impermeabilidad, protección, etc. Los elementos más 
afectados en este sentido son los revestimientos (Fig. 48), que por su 
constitución en forma de capa delgada y especializada son proclives a sufrir 
problemas de pérdidas de masa.  
 
Figura 47. Viviendas Tirant lo Blanc (caso 163). 
El lamentable estado de las lamas de las 
persianas, con deformaciones y pérdidas de 
piezas (izquierda), se tradujo en una sustitución 
integral de los elementos (derecha) 
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La distorsión de la forma, aunque no conlleve pérdida de masa, puede 
condicionar también algunas prestaciones básicas por el desajuste 
geométrico entre elementos que han de encajar de forma precisa, en especial 
los cerramientos y protecciones practicables. El resultado puede ser la 
pérdida de estanqueidad al agua, una mayor permeabilidad al aire o la 
dificultad de maniobra de elementos móviles.  
2.6.3.3 Señales de envejecimiento de carácter morfológico y 
obsolescencia económica 
Los defectos de carácter morfológico son susceptibles, en mayor o menor 
grado, de generar problemas en relación a los requerimientos básicos de 
habitabilidad y seguridad. Su relevancia depende de la extensión y las 
características particulares de cada fachada. En algunos casos pueden 
considerarse como meras deficiencias sin mayores repercusiones en las 
prestaciones básicas, aunque su impacto visual puede contribuir a devaluar 
notablemente la imagen general del estado de conservación de los elementos 










El total de casos con deficiencias morfológicas graves, susceptibles de 
generar problemas de depreciación, es del 26% (Fig. 50), una proporción 
equivalente a la de los problemas físico-químicos con relevancia sobre la 
habitabilidad o seguridad. Hay que considerar, sin embargo, que muchos de 
los casos afectados por deficiencias morfológicas lo son también por físico-
químicas, hasta un 12% del total, lo cual es lógico, ya que la falta de 
conservación acaba generando problemas de todo tipo. Sólo un 60% de 
fachadas está libre de deficiencias con potencial para acelerar su 
depreciación, lo que sugiere que el estado de conservación del conjunto de 
casos de estudio es bastante mejorable. 
Figura 48 (arriba). Edificio Harry Walker (caso 
048). Aplacado original de placas de pizarra con 
evidentes signos de deterioro. 
Figura 49 (izquierda). Deformaciones en las 
chapas de remate de los huecos de fachada del 
edificio ETSEIB (caso 062). 
Figura 50. Presencia y tipo de deficiencias 
físicas destacables con afectaciones en las 
condiciones de habitabilidad o seguridad en los 
casos de estudio. 
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2.6.3.4 Señales de envejecimiento de carácter morfológico y 
obsolescencia psicológica 
Al igual que ocurría con los defectos físico-químicos, hay que distinguir entre 
los defectos morfológicos que constituyen patologías claras y aquellos que 
son meros problemas visuales. Algunas deficiencias físico-químicas podían 
ser interpretables como una pátina capaz de aportar valor a la fachada. Con 
las deficiencias morfológicas, esa valoración positiva parece más difícil. 
En algunas construcciones masivas de carácter histórico o patrimonial es 
posible encontrar una interpretación de la distorsión de la forma como una 
“huella del tiempo” con un cierto interés. Así, es normal encontrar edificios 
monumentales donde se preservan las marcas de erosión de sus muros, 
incluso después de intervenciones severas de rehabilitación. En las 
edificaciones más recientes, como los casos de estudio, la consideración 
parece ser diferente. 
En algunas de las fachadas estudiadas la composición formal se basa en la 
perfección geométrica y las superficies uniformes, donde la planeidad y la 
alineación son atributos importantes. Esto es especialmente apreciable en las 
fachadas ligeras o de gran superficie acristalada. Cualquier distorsión 
morfológica en este tipo de planteamiento supone un claro atentado contra 
los principios compositivos del proyecto (Fig. 51). 
Es de destacar, en este sentido, la repercusión negativa que suponen los 
problemas de la distorsión de la forma en algunos de los revestimientos 
analizados (Fig. 52). La utilización de materiales de poco espesor representa 
un mayor riesgo de deformaciones capaces de generar una devaluación 
psicológica: “con el tiempo, los materiales delgados evidencian su debilidad” 
(Paricio, 2002). 
No se han detectado casos donde estos problemas visuales hayan llevado a 
transformaciones importantes, es decir, que hayan contribuido a la 
obsolescencia de los elementos afectados, pero es posible que en un futuro 
próximo éste sí sea un factor relevante dada la difusión de planteamientos 
formales cada vez más exigentes con la perfección geométrica en 
combinación con una mayor vulnerabilidad material. 
Tampoco se han detectado casos donde el proyectista parezca haber 
asumido estos fenómenos como algo positivo. La incorporación de la 
distorsión de la forma como algo previsto en el proyecto parece ser una 
práctica muy singular y excepcional, con muy pocos ejemplos incluso a nivel 
bibliográfico. 
2.6.4 Envejecimiento y topología 
Las señales de tipo topológico afectan a un número considerable de fachadas 
analizadas (Fig, 52). Las deficiencias más abundantes son las alteraciones en 
Figura 51. Nave Ivanow  (caso 056). Pandeo de 
los perfiles del cerramiento. 
Figura 52. Viviendas en c. Guipuscoa (caso 
169). Abolladuras en el revestimiento de chapa. 
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las alineaciones o despieces y las alteraciones en la uniformidad del color o el 
acabado, afectando ambas a cerca del 40% de los casos. Tampoco es 
despreciable la presencia de alteraciones en la volumetría o planimetría, que 
afectan a casi un tercio de las fachadas estudiadas. 
El origen de este tipo de defectos está en las alteraciones que no respetan la 
uniformidad topológica del cerramiento. En 2 de cada 3 fachadas en las que 
se ha realizado algún tipo de alteración se han provocado defectos 
topológicos (Fig. 53), lo que demuestra su relevancia dentro de los procesos 
de transformación de las fachadas. En los casos afectados convivan varios 
tipos de defectos topológicos. Se trata de  señales de envejecimiento que 
responden a diversos grados de un mismo fenómeno: la transformación que 
distorsiona la uniformidad de la fachada.  
Los sistemas constructivos más vulnerables al paso del tiempo y a las 
transformaciones son también los más susceptibles a este tipo de señales. 
Uno de los principales problemas de muchos de los edificios modernos con 
respecto al de la arquitectura tradicional es que el número de las partes más 
frecuentemente remplazables excede al de los elementos más permanentes 
(Mostafavi & Leatherbarrow, 1993). Contra menos permanentes tiendan a 
ser, más riesgo existirá de distorsiones topológicas. Las mayores 
afectaciones se dan en los elementos de las partes transparentes: 
carpinterías, acristalamientos y protecciones practicables. A esta 
vulnerabilidad se le suma también el carácter remplazable de estos 
elementos constructivos, con mayor tendencia a una alteración mediante su 










Figura 52. Presencia y tipos de deficiencias 
topológicas en los casos de estudio. 
Figura 53 (arriba). Presencia de deficiencias 
topológicas en los casos de estudio. 
Figura 54 (izquierda). Viviendas en c. Campo 
Sagrado 4 (caso 201). 
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2.6.4.1 Señales de envejecimiento de carácter topológico y 
obsolescencia física 
A diferencia de lo que ocurría con las señales de envejecimiento físico-
químicas y morfológicas, las señales topológicas en ningún caso constituyen 
problemas patológicos graves, sino más bien lo contrario. Las señales 
topológicas son el resultado de procesos de transformación, el efecto 
secundario de una pretendida acción de mejora que puede incluir, incluso, la 
rectificación de una patología. No son aceleradores del deterioro, sino más 
bien la señal de su resolución parcial y, por tanto, síntoma de su posible 
existencia previa. 
Las señales topológicas no son un problema subsanable fácilmente si no es 
mediante una nueva intervención sobre los elementos que generan la 
distorsión y su sustitución por otros nuevos que recuperen las condiciones 
originales. Sólo la sustitución integral lleva a la subsanación completa de los 
problemas topológicos, pero implica el final de la vida útil de los elementos 
afectados. En cualquier caso, esta no parece haber sido la razón de las 
transformaciones integrales sufridas por las fachadas estudiadas. Las 
distorsiones topológicas parecen ser un defecto llamado a permanecer hasta 
que otro tipo de patologías más graves determine el final de la vida útil. 
2.6.4.2 Señales de envejecimiento de carácter topológico y 
obsolescencia técnica y funcional 
Las señales de orden topológico no parecen haber afectado a los procesos 
de obsolescencia técnica o funcional, ya sea directa o indirectamente. Son 
fruto de alteraciones que, muchas veces, pueden buscar precisamente un 
incremento en las prestaciones de los elementos del cerramiento o su mejor 
ajuste a los requerimientos de uso interior. Pueden ser, por tanto, síntoma de 
la existencia de un problema, pero no su origen. 
2.6.4.3 Señales de envejecimiento de carácter topológico y 
obsolescencia psicológica y económica 
Al no tratarse de patologías graves, las deficiencias topológicas afectan 
únicamente a la apariencia de la fachada. Su relevancia sobre una posible 
depreciación económica, por tanto, será mucho menor que las señales físico-
químicas o morfológicas.  
Contrariamente con lo que pasaba con estas otras clases de defectos, en el 
caso de las señales topológicas la devaluación psicológica del global de la 
fachada puede ir acompañada con una menor depreciación, o incluso una 
revalorización económica, de las partes del inmueble donde se ha 
intervenido, ya que suponen acciones de conservación parcial y unas 
supuestas mejoras.  
Figura 55. Edificio de oficinas en c. Mallorca 223 
(caso 041). La composición de esta fachada 
depende casi por completo del fino despiece de 
las carpinterías y la tersa superficie de vidrio. La 
simple presencia de un aparato de climatización 
y de unas nuevas carpinterías de mayor grueso 
supone una gran distorsión den la calidad de su 
aspecto. 
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Aunque puedan llegar a tener cierto peso en la valoración psicológica de la 
fachada, las señales topológicas no han influido decisivamente en los 
procesos de obsolescencia, si bien contribuyen a una cierta degradación 
visual que suma a otros defectos. La distorsión topológica es especialmente 
perceptible y notable en aquellas fachadas de composición exigente, basadas 
en la regularidad, uniformidad y perfección geométrica de sus componentes 
(Fig. 55). Por el contrario, existen otros planteamientos arquitectónicos en los 
que el desorden o variedad constituyen atributos propios de la composición, y 
en donde las posibles deficiencias topológicas quedarían difuminadas e 
integradas de una forma más coherente (Fig. 56).  
¿Podrían las distorsiones topológicas aportar un cierto valor positivo? 
¿Pueden interpretarse estas señales también como parte de la pátina que 
proporciona el paso del tiempo? No se han encontrado datos de que haya 
existido una voluntad expresa en este sentido entre los casos de estudio, 
aunque parece evidente que en los planteamientos formales que integran 
cierta heterogeneidad y desorden las señales topológicas no producen un 









En cualquier caso, a pesar de que la presencia de deficiencias topológicas es 
un fenómeno muy extendido entre los casos de estudio, pocos son los que 
parecen capaces de integrar estas distorsiones con naturalidad en la 
composición. El efecto psicológico más común es el de una clara devaluación 
de la calidad formal de la fachada. 
2.6.4.4 Señales de envejecimiento de carácter topológico y 
obsolescencia externa 
Las señales de envejecimiento causadas por la percepción de las 
alteraciones parciales presenta en algunos casos un efecto complementario a 
los ya citados: la amplificación, por contraste, de las señales de 
Figura 56 (arriba). Viviendas en c. Sant Gervasi 
87 (caso 127). La volumetría y la variedad en la 
composición de los huecos evocan, en cierta 
medida, el efecto de algunas de las fachadas 
analizadas donde se han producido alteraciones 
parciales. En este caso, sin embargo, todos los 
elementos son originales. Cabrá esperar a ver 
cómo evoluciona en el futuro para comprobar si 
es capaz de asumir de una forma más natural, 
como sería lógico pensar, las alteraciones de 
carácter topológico. 
Figura 57 (izquierda). Viviendas en c. Deu i 
Mata 150 (caso 096). El alzado de proyecto 
muestra la variedad y el cambio como un 
atributo formal incorporado en la fase de diseño. 
Su origen es el protagonismo de unas 
protecciones practicables que ocupan la mayor 
parte de la superficie exterior del cerramiento. 
Tras cuatro décadas de vida, esa variedad se 
ha visto complementada por las numerosas 
transformaciones parciales descoordinadas que 
aparecen en segundo plano. 
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envejecimiento de tipo físico-químico o morfológico que pudieran existir en los 
elementos en los que no se ha actuado (Fig. 58). 
La introducción de nuevos elementos materiales en la fachada no supone 
ninguna alteración sobre los que permanecen, de hecho suponen una cierta 
mejora en el nivel medio del estado físico de la fachada, pero pueden 
evidenciar de una manera más notable el desfase entre lo viejo y lo nuevo. 
Se trataría, por tanto, de un efecto que contribuye a aumentar la 
obsolescencia de manera externa, sin intervenir directamente sobre los 
elementos afectados. En otras palabras, la presencia de señales de carácter 
topológico puede hacer que sean más evidentes las de carácter físico-
químico o morfológico, amplificando así sus posibles consecuencias sobre los 
procesos de obsolescencia. 
2.6.5 Envejecimiento: condiciones e influencia en los procesos 
de obsolescencia 
A partir de los datos y análisis de los apartados anteriores es posible realizar 
una estimación de la relevancia que han tenido las distintas señales de 
envejecimiento en los procesos de obsolescencia sufridos por los casos de 















Figura 58. Colegio de Médicos (caso 046). En el 
cuerpo superior, la reposición de algunas piezas 
del aplacado de piedra se convierte en una clara 
señal topológica de envejecimiento por el 
contraste entre los nuevos elementos limpios y 
las curtidas piezas originales. El resultado es 
una percepción todavía más acusada del 
deficiente estado de las piezas preservadas. 
Figura 59. Tabla indicativa del grado de 
influencia de las señales de envejecimiento 
sobre los procesos de obsolescencia. 
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En primer lugar, cabe destacar la relevancia de las señales de envejecimiento 
en los procesos de obsolescencia física, como no podía ser de otra forma. El 
propio envejecimiento es un proceso físico, sus señales serán el indicio y la 
evidencia de la degradación material. 
Sin embargo, se ha visto que no todos los tipos de señales presentan la 
misma relevancia. Así, la acumulación de suciedad o la degradación del color 
o el brillo no resultan tan relevantes como las deficiencias de degradación 
física de los materiales, las que indican problemas de presencia de humedad 
o las que representan distorsiones en la integridad material de los elementos. 
Las deficiencias de carácter topológico, por su parte, no parecen haber 
influido en los procesos de obsolescencia física, a pesar de la importante 
repercusión que han llegado a tener en la apariencia final de muchos casos. 
Todas las deficiencias físicas que se han mencionado con repercusiones 
serias en las condiciones de seguridad o habitabilidad tienen también 
afectaciones sobre el estado de conservación del inmueble y, en 
consecuencia, afectarían a su valoración económica. Lógicamente, su 
relevancia variará en función de la extensión de los problemas. Las 
deficiencias de carácter más visual, incluidas las topológicas, se pueden 
considerar con una afectación mucho menor o nula. 
Desde el punto de vista de los procesos de obsolescencia técnica, las 
señales de envejecimiento en sí mismas no representan un problema directo, 
pero sí puede ser indirecto, por las posibles consecuencias de los defectos 
físicos sobre el correcto funcionamiento de los elementos constructivos de la 
fachada. En este sentido, las deficiencias más agresivas, como la 
degradación material, las deformaciones, roturas o pérdidas de masa 
volverían a ser las más relevantes, mientras que las meramente visuales, 
incluidas las de carácter topológico, no tendrían afectaciones técnicas. 
En relación a los procesos de obsolescencia psicológica, todas las señales de 
envejecimiento son susceptibles de devaluar la apreciación de la fachada, si 
bien serían las señales de patologías serias las que de nuevo influyen de 
manera más relevante. Con respecto a las de carácter visual, su 
interpretación podría ser más subjetiva, llegando a plantearse una posible 
valoración positiva de las marcas del paso del tiempo. Sin embargo, este no 
es el caso de las fachadas estudiadas, entre las cuales no parecen haberse 
adoptado estrategias concretas de diseño para incorporar las señales de 
envejecimiento como un elemento favorable. 
Desde el punto de vista funcional, las señales de envejecimiento nada tienen 
que ver ni parecen haber influido en ningún modo. 
Por último, vale la pena mencionar las afectaciones de carácter externo que 
suponen las señales de tipo topológico. El contraste que suponen elementos 
renovados entre elementos viejos resalta el posible estado deficiente de los 
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segundos. Los propios procesos de mejora y transformación de la fachada 
pueden hacer así más notorios los problemas existentes y contribuir a 
acelerar su obsolescencia. 
2.6.6 Perfiles de comportamiento en relación las señales de 
envejecimiento  
Cara a determinar la influencia de los fenómenos de envejecimiento sobre los 
procesos de obsolescencia, se ha constatado que una de las cuestiones más 
relevantes es el carácter de las señales de envejecimiento, es decir, su 
repercusión sobre el correcto funcionamiento del edificio. Todas las señales 
de envejecimiento muestran el paso del tiempo, por lo que pueden 
interpretarse también como un indicador del estado de conservación del 
edificio. En este sentido, se han considerado tres grados diferentes de 
afectación sobre la vida útil de las fachadas: 
- Señales de carácter patológico. 
- Señales menores, de carácter no patológico. 
- Sin señales relevantes. 
 
A partir del análisis realizado es posible establecer unos perfiles de fachadas 
con tendencia a experimentar estos diferentes grados de envejecimiento. 
2.6.6.1 Fachadas con tendencia a presentar señales de 
envejecimiento de carácter patológico 
Existen una serie de deficiencias claramente patológicas que, como se ha 
visto, tiene repercusiones tanto sobre los procesos de obsolescencia física, 
como psicológica, económica o incluso técnica. Todas ellas tienen una 
relación directa con la vulnerabilidad de los materiales y elementos 
constructivos. Los principales factores de influencia relacionados con este 
comportamiento son: 
- Fachadas con elementos de alta vulnerabilidad física 
- Intensidad de mantenimiento baja 
- Gran exposición a los agentes del deterioro 
- Ambientes especialmente agresivos 
 
Un ejemplo de este perfil de alta vulnerabilidad sería una fachada de alta 
proporción de huecos compuestos por elementos de vida física limitada y 
exigentes requerimientos de mantenimiento, como el acero pintado o la 
madera; una configuración de fachada plana sin salientes ni elementos que 
protejan al cerramiento de los agentes atmosféricos; y un uso industrial, 
docente público o vivienda, donde la intensidad de mantenimiento suele ser 
menor que en otros usos (Fig. 60).  
Figura 60. ETSEIB (caso 062). En este pequeño 
tramo de fachada es posible identificar los 
siguientes problemas: oxidación, rotura de 
piezas, pérdidas de material en las juntas con 
posible pérdida de estanqueidad y suciedad 
acumulada. 
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Evidentemente, las fachadas con este tipo de perfil no sólo suelen sufrir de 
deficiencias patológicas, sino que también suelen ser las que, de forma 
complementaria, presentan mayor número de deficiencias menores, como 
acumulación de suciedad o pequeñas deformaciones. La falta de un 
mantenimiento adecuado o la vulnerabilidad de las soluciones genera 
problemas de todo tipo, si bien los más relevantes serán los que 
condicionarán la vida útil final. 
2.6.6.2 Fachadas con tendencia a presentar señales de 
envejecimiento menores de carácter no patológico 
Las señales de envejecimiento de menor relevancia patológica serían las que 
no afectan a la seguridad o habitabilidad pero que representan deficiencias 
en la apariencia. Incluyen fenómenos tan diferentes como el ensuciamiento, 
las alteraciones morfológicas leves o las alteraciones topológicas. Los 
principales factores de influencia relacionados con este comportamiento son: 
- Fachadas con elementos sin alta vulnerabilidad física o con baja 
tendencia a sufrir deficiencias patológicas. 
- Intensidad de mantenimiento adecuada que asegure una 
conservación correcta. 
- Configuraciones con tendencia al ensuciamiento.  
- Elementos con tendencia a sufrir deformaciones leves. 
- Edificios con tendencia a alteraciones parciales. 
 
Las dos primeras condiciones son las que marcan las diferencias con 
respecto a las fachadas con tendencia a las señales patológicas: una menor 
vulnerabilidad de los elementos y un mantenimiento correcto. El resto de 
factores son los que fomentan las deficiencias de orden menor. En este 
sentido, algunas de las características a tener en cuenta en las fachadas son: 
- La configuración geométrica y su interacción en la exposición a la 
polución y a los agentes atmosféricos. 
- El color. 
- La textura. 
- La uniformidad del acabado. 
- El espesor y la masividad. 
- La visibilidad. 
- El tipo de gestión de las alteraciones y la tendencia al cambio 
parcial, factor que se ha visto íntimamente relacionado con el tipo de 
uso y reparto de la propiedad del inmueble. 
 
Unas de las fachadas con mayor tendencia a sufrir estas señales de carácter 
visual serían aquellas de acabado terso y uniforme, muy expuesto a los 
agentes atmosféricos y a la visión exterior, de colores claros y texturas lisas, 
con baja capacidad de disimular posibles manchas, de elementos delgados 
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con cierta vulnerabilidad a agresiones externas, y de un uso con tendencia a 
los cambios parciales (Fig. 61). 
En cierta forma, algunas de las fachadas con mayor tendencia a sufrir 
deficiencias de este tipo responderían a patrones formales derivados del 
movimiento moderno, con características como el gusto por la desnudez, la 
planeidad, la uniformidad de acabado o el uso de materiales alternativos no 
convencionales. 
2.6.6.3 Fachadas con tendencia a no presentar señales de 
envejecimiento  
Las fachadas que presentan mayor resistencia a todo tipo de deficiencias 
responden a los siguientes factores de influencia: 
- Con elementos de baja vulnerabilidad física. 
- Con una intensidad de mantenimiento adecuada.  
- Con elementos y configuraciones de baja tendencia al 
ensuciamiento.  
- Con elementos de baja tendencia a deformaciones leves. 
- Edificios sin tendencia a alteraciones parciales. 
 
Un ejemplo de este perfil son algunas fachadas donde predominan las partes 
opacas de construcción masiva, con huecos protegidos por la profundidad del 
muro o por elementos salientes, de un uso administrativo o residencial de 
prestigio, donde la intensidad de mantenimiento suele ser mayor, con 
relieves, texturas y colores capaces de asumir mejor las manchas de 
suciedad; y con una configuración capaz de matizar la visibilidad de los 
elementos más vulnerables mediante la profundidad, la sombra o el juego de 
volúmenes (Fig. 62).  
Este perfil de comportamiento se ajusta también a un tipo de fachada 
completamente diferente, con configuraciones formales y materiales muy 
vulnerables pero con una alta intensidad de mantenimiento que revierte las 
señales de envejecimiento. Este sería el planteamiento de algunas de las 
fachadas que, a pesar de seguir un patrón más contemporáneo y menos 
tradicional, presentan un excelente estado de conservación gracias a las 
labores continuadas contra los posibles efectos del tiempo (Fig. 63). 
2.6.6.4 Construcción moderna y tradicional y señales de 
envejecimiento  
A partir del comportamiento frente al paso del tiempo es posible reconocer 
dos tipos de fachada con comportamientos diferenciados. En un caso se trata 
de fachadas ligeras o poco masivas relacionadas con planteamientos 
convencionales de la arquitectura moderna y contemporánea mientras que el 
Figura 61. Oficinas en rda. Universitat 9 (caso 
215). El estado de la fachada previo a la 
remodelación del 2008 acumulaba diferentes 
señales de envejecimiento. Así, el acabado del 
revestimiento de chapa mostraba pérdidas de 
color y brillo que coincidían con unas 
deformaciones en la superficie; la suciedad se 
evidenciaba en las chapas inclinadas; y la 
posición enrasada de los cerramientos 
acristalados con el revestimiento hacía más 
notorios los cambios parciales sobre las 
carpinterías.  
Figura 62. Residencia Mare Güell (caso 107). La 
resolución constructiva de esta fachada, basada 
en el uso de muros pesados de ladrillo visto con 
huecos profundos, asume con mayor 
naturalidad y resistencia los efectos del paso del 
tiempo. El material, color y textura de la obra 
vista  proporcionan estabilidad de acabado y 
favorecen el disimulo de la suciedad. La 
masividad de los cerramientos supone una alta 
resistencia frente a las posibles deformaciones 
o pérdidas de masa. La menor visibilidad de los 
huecos realza el carácter durable de los muros. 
Por último, la gestión de una propiedad única 
supone un menor riesgo de alteraciones 
parciales.  
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otro correspondería a soluciones pesadas más propias de una manera 
tradicional de entender la arquitectura en la primera mitad del siglo. 
Se podría llegar a afirmar, simplificando, que la solución natural para los 
problemas de envejecimiento en los planteamientos de fachada más 
modernos o contemporáneos sería la de una conservación más atenta, 
mientras que en la construcción de carácter más tradicional el mecanismo de 
conservación es una mayor resistencia sin necesidad de unas labores tan 
activas de lucha contra los efectos del tiempo. 
El perfil más vulnerable es, en consecuencia, el que incumple los dos 
planteamientos anteriores: una composición y configuración de fachada que 
requiere de una cuidadosa gestión y mantenimiento y unos usos que no 
suelen conllevar esta intensidad requerida. La vulnerabilidad frente a las 
señales de envejecimiento no sólo es una cuestión de orden material 
relacionada con las soluciones constructivas y arquitectónicas, sino también 
con el tipo de uso y gestión que razonablemente se pueden prever para el 
edificio. 
2.6.7 Envejecimiento y procesos de obsolescencia: 
aproximación a unas estrategias de control  
El envejecimiento es inherente a toda construcción. “Ningún arquitecto puede 
evitar este hecho; no se ha evitado en el pasado, tampoco se puede en el 
presente” (Mostafavi & Leatherbarrow ,1993). Teniendo en cuenta que este 
efecto inevitable afecta a los procesos de obsolescencia, tanto física como 
psicológica, económica e incluso técnica, parece claro que su control debería 
ser un objetivo prioritario del proyectista sensibilizado con la vida futura del 
edificio.  
Para el análisis de las posibles estrategias de control resulta útil extrapolar las 
conclusiones sobre los estudios de una de las señales de envejecimiento más 
comunes: el ensuciamiento de fachadas. Así, es posible reconocer tres 
estrategias diferenciadas (Parnham,1997):  
- Estrategia 1: edificios diseñados para presentar una “juventud 
eterna” 
- Estrategia 2: edificios que requieren de una restitución periódica de 
su estado original mediante la inversión de recursos. 
- Estrategia 3: edificios que aceptan las señales del tiempo sobre la 
fachada como algo que los mejora en vez de estropearlos. 
 
Estas estrategias coincidirían en parte con los diferentes perfiles descritos en 
el apartado anterior, y se pueden llegar a representar mediante las curvas de 
envejecimiento en las que se relaciona el paso del tiempo con la inversión de 
recursos o el valor (Fig. 64).  
Figura 63. Edificio Sandoz (caso 139), 
actualmente sede de la empresa farmacéutica 
Novartis. 
 











2.6.7.1 Resistencia pasiva frente a los efectos del tiempo 
La primera estrategia es la de una fachada concebida de forma que presente 
una mayor resistencia a los efectos del tiempo. Eso pasa fundamentalmente 
por la adopción de dos tipos de medidas: la resistencia o el disimulo. 
La resistencia consistiría en el empleo de soluciones constructivas y 
configuraciones arquitectónicas capaces de ofrecer una mayor durabilidad y 
capacidad física ante las agresiones exteriores y el paso del tiempo (Fig. 65). 
El disimulo, por el contrario, no busca evitar el efecto físico del 
envejecimiento, sino difuminar su percepción. Es, por tanto, una medida útil 
ante defectos de poca magnitud, pero no ante deficiencias claramente 
patológicas. Algunas herramientas para disimular las señales de 
envejecimiento pueden ser el manejo del color, las texturas, la volumetría, la 







En algunas fachadas es posible encontrar una combinación de las dos 
medidas mediante el uso de elementos de mayor calidad en aquellos puntos 
donde suelen manifestarse las marcas del paso del tiempo. De esta forma, se 
Figura 64 (derecha). Representación gráfica de 
tres posibles estrategias de diseño para la 
fachada en relación al ensuciamiento y sus 
resultados sobre la calidad visual según P. 
Parnham. 
Figura 66. Los paneles prefabricados de 
hormigón con acabado de cantos rodados vistos 
de colores variados del edificio Residencial 
Diagonal (izquierda, caso 079) asumen con 
mayor naturalidad los efectos de la suciedad 
acumulad que la pulida, uniforme y clara 
superficie del revestimiento de piedra del Hotel 
Hilton (derecha, caso 175), a pesar de que la 
intensidad de mantenimiento y limpieza en el 
segundo caso pueda haber sido mayor. 
 
Figura 65 (arriba). Viviendas en c. Muntaner 558 
(caso 032). 
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mejora la resistencia a la vez que se disimula la señal de envejecimiento 
mediante su integración en la propia composición de la fachada. Este sería el 
caso de muchas de las soluciones y elementos tradicionales para resolver las 
fachadas: zócalos, arrimaderos, refuerzos de esquina, impostas, etc. (Fig. 67) 
Tanto la resistencia como el disimulo son medidas que se obtienen mediante 
decisiones claramente relacionadas con la fase de diseño. Pertenecen, por 
tanto, al ámbito directo de acción e influencia del proyectista. 
2.6.7.2 Resistencia activa frente a los efectos del tiempo 
La segunda estrategia asegura un buen estado de conservación mediante la 
aplicación periódica, continuada e intensa de recursos que hagan frente a los 
efectos del paso del tiempo. En cierta forma se podría considerar que la 
primera estrategia era de resistencia pasiva, mientras que esta segunda es 
de un carácter claramente activo. 
A diferencia de lo que ocurría con la primera estrategia, el control de la 
intensidad de los cuidados y el mantenimiento sobre la fachada no es una 
cuestión del todo manejable por el proyectista. A pesar de que cada vez más 
se exige que desde la fase de diseño se establezcan pautas claras sobre 
cómo ha de ser un correcto mantenimiento, algunas veces los requerimientos 
parecen ir más allá de lo razonable para las características concretas del 
edificio. Es más, en ocasiones, parece como si el proyectista se 
desentendiera en cierta forma del problema, traspasando toda la 
responsabilidad al usuario, incluso con planteamientos que no sólo no 
parecen pensados para dar facilidades para su cuidado periódico más bien lo 
contrario (Fig. 68).  
El elevado número de fachadas analizadas que presentan deficiencias sólo 
puede querer decir dos cosas: que las características de la fachada requieren 
de un mantenimiento excesivo para las posibilidades del usuario o que el 
usuario es negligente en el cuidado del edificio. La creciente aparición de 
regulaciones y normativas parece incidir cada vez más en el segundo punto, 
en la responsabilidad del usuario, pero quizás también sería importante una 
mayor toma de conciencia por parte del proyectista en cuanto a las 
condiciones iniciales de uso y propiedad y el planteamiento equilibrado de 
unas exigencias razonables para poder mantener un correcto estado de 
conservación.  
Otro aspecto que merece ser destacado es que la inversión periódica de 
recursos no sólo puede concretarse en forma de mantenimiento, sino también 
como pequeñas operaciones de mejora que supongan la sustitución o 
reposición de elementos deteriorados. Si esto se hace de forma parcial y 
descoordinada provoca, como se ha visto repetidamente, señales de 
envejecimiento de orden topológico que pueden devaluar la apariencia del 
conjunto, una consideración que pocas veces ha parecido tenerse en cuenta 
Figura 67. Viviendas en c. Reina Victoria 24 
(caso 029). 
 
Figura 68. Ciencias de la Comunicación (caso 
184). La singular fachada de este edificio 
docente estaba caracterizada por unas 
protecciones abatibles que, al cerrarse, se 
convertían en una prolongación del 
revestimiento, conformando así una caja 
cerrada y uniforme. Las anchas ventanas 
practicables de eje horizontal, sin embargo, no 
facilitaban las labores de limpieza desde el 
interior ni un fácil acceso a los mecanismos 
motorizados de los paneles de cierre para su 
correcto ajuste y mantenimiento. La proyección 
de los paneles abiertos tampoco favorecía un 
cómodo acceso para la limpieza desde el 
exterior. La posición normalmente abierta de 
estos paneles, además, provocaba una 
acumulación de suciedad en su parte exterior 
que rompía el buscado efecto de uniformidad en 
posición cerrada, suciedad que también era muy 
complicada de limpiar desde el interior. En la 
actualidad los paneles practicables y sus 
mecanismos motorizados han sido eliminados, 
simplificando así la solución constructiva y el 
mantenimiento, pero alterando de forma 
irremediable un planteamiento arquitectónico 
quizás demasiado ambicioso para un uso 
docente público como éste. 
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por parte del proyectista. Plantear un escenario de cuidados y pequeñas 
mejoras periódicas puede ser arriesgado en edificios propensos al cambio 
parcial. 
2.6.7.3 Integración de los efectos del tiempo 
La tercera estrategia no trataría tanto de evitar los efectos del envejecimiento 
como de incorporarlos como algo positivo. Este planteamiento tiene, 
lógicamente, el límite de las exigencias de seguridad y habitabilidad, por lo 
que sólo parece razonable su aplicación en defectos de menor entidad 
patológica o repercusión meramente visual. 
La valoración positiva de las señales de envejecimiento no deja de ser una 
cuestión subjetiva e incluso cultural, pero también puede potenciarse 
mediante el diseño, integrando los efectos del paso del tiempo como algo 
claramente deseado en la concepción del edificio. 
Tal como se ha visto, algunos de los planteamientos para la resolución de las 
fachadas contemporáneas han demostrado ser, por una parte, menos 
robustos frente a la acción del tiempo que los de la arquitectura más 
tradicional, pero por otro lado, demasiado exigentes en sus requerimientos de 
mantenimiento. El resultado es la proliferación de casos con deficiencias 
notables en su estado de conservación. Sería lógico, pues, que estos perfiles 
de mayor vulnerabilidad adoptaran esta estrategia de integración positiva de 
las señales de envejecimiento como alternativa coherente. 
Algunos de los efectos más recurrentes a incorporar serían la irregularidad, la 
variación, la diversidad, el cambio. El caso máximo sería el de una fachada 
concebida casi como algo vivo, cambiante, donde la variación en el aspecto 
de sus elementos no tenga mayor relevancia sino que esté incorporado en la 
composición arquitectónica. 
La realidad de los casos de estudio, sin embargo, indica que este 
planteamiento no es frecuente sino más bien es una práctica excepcional. 
Todo ello hace pensar que a pesar de los años transcurridos desde la 
aparición de unos nuevos modelos constructivos, hoy extendidos de forma 
mayoritaria, quizás todavía no se ha tomado conciencia por parte del 
proyectista de su diferente comportamiento frente al paso del tiempo.  
Aunque el desarrollo tecnológico ha sido capaz de dar respuesta a nuevos y 
complejos retos constructivos, los planteamientos arquitectónicos en relación 
al envejecimiento no parecen haber asumido todavía su nueva condición. El 
tiempo dirá si esta falta de coherencia en muchas de las fachadas que se han 
construido en tiempos recientes se traduce, como sería lógico pensar, en una 
proliferación cada vez mayor de problemas de devaluación de la apariencia y 
en un mayor protagonismo de las señales de envejecimiento en los 
fenómenos de obsolescencia. 
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2.7 Acciones de transformación  
 
En los anteriores capítulos se ha constatado que las diferentes dinámicas y 
posibilidades de transformación sobre los elementos de las fachadas por 
parte de los usuarios y propietarios condicionan en cierta medida la vida útil 
final. En este capítulo se abordan los factores que determinan esta influencia. 
No se pretende realizar un estudio exhaustivo sobre las estrategias de 
intervención sobre las fachadas, materia que trasciende el alcance de este 
trabajo y sobre la que ya existen análisis particulares, sino de su relación e 
influencia concreta sobre los procesos de obsolescencia. 
2.7.1 Vida y acciones de transformación, aproximación general 
2.7.1.1 Acciones de transformación: factores de influencia sobre los 
procesos de obsolescencia 
En la norma sobre la previsión de vida de servicio de los edificios y bienes 
inmobiliarios construidos (ISO 15686-1) se destaca la importancia que 
representa el identificar en la fase de diseño los niveles mínimos aceptables 
de las propiedades críticas de los componentes. Estas propiedades 
determinan los aspectos del comportamiento que pueden llevar al 
remplazamiento de un componente si no se alcanzan los niveles aceptables 
en la prestación de una función esencial. El comportamiento deficiente puede 
acabar con la vida de servicio del componente, a menos que el 
mantenimiento o la reparación puedan restaurar este comportamiento. 
Existe, pues, un umbral de calidad mínimo o límite admisible de defectos que 
desencadena los procesos de transformación por parte del usuario o 
propietario. Este valor mínimo depende principalmente de las características 
del elemento afectado, de la función que ha de cumplir y del tipo de 
mantenimiento que requiere (La qualità edilizia nel tempo, 2003). 
El que se alcance este límite mínimo de calidad admisible no implica que se 
desaten de forma automática los procesos de cambio. Puede existir un cierto 
periodo en el que se supere a la baja ese límite, lo que supone una “situación 
de servicio, seguridad o calidad insuficiente que el usuario habrá de soportar 
como un coste adicional: incomodidades, retrasos, molestias, etc.” (Anglada 
& Bosch, 1993). 
Cuál es este valor mínimo de calidad es una cuestión discutible. En la 
literatura técnica suele aparecer como un concepto teórico, sin una definición 
objetiva precisa. Es cierto que existen niveles de calidad insuficientes que 
constituyen una deficiencia claramente inasumible, en especial cuando 
comprometen las prestaciones más básicas de seguridad, habitabilidad u 
operatividad, pero existen otros niveles de exigencia que pueden hacer que 
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Uno de los factores que influye en este límite por parte del usuario es la 
complejidad y el coste relativo de las reparaciones para mantener el elemento 
en buen estado en comparación con el coste de su renovación completa. 
Como ya se ha comentado, desde el punto de vista del concepto de 
depreciación económica de los edificios una lesión incurable es aquella que 
precisa de más recursos para su subsanación que los que hacen falta para su 
renovación completa. Es decir, el límite admisible del que resulta el final de la 
vida útil de un elemento y desencadena las operaciones de transformación 
está determinado por las condiciones del elemento afectado, pero también 
por las características de estas acciones de transformación y su repercusión 
en el coste de la operación. Algunas de estas repercusiones serían, por 
ejemplo, el coste de la construcción, la interferencia con el uso, los costes 
operacionales o los posibles beneficios adicionales de la intervención: 
ganancia de espacio, la mejora de la imagen, etc. 
Las posibilidades de transformación pueden llegar a influir sobre el final de la 
vida útil de los elementos, pero su puesta en práctica supone un segundo 
ámbito de influencia: la expectativa de vida útil del resultado de la 
intervención. No todas las acciones de transformación suponen la misma 
inversión de recursos materiales ni de calidad sobre la fachada.  
La influencia de las acciones de transformación sobre los procesos de 
obsolescencia, por tanto, puede ser de un carácter doble: de forma previa a la 
intervención, condicionando el límite admisible que desencadena los 
cambios, o posterior a la intervención, limitando las expectativas del resultado 
Figura 1. Propuesta para la identificación del 
intervalo de calidad admisible a considerar para 
la estimación de la vida útil de infraestructuras 
civiles y edificios (Sarja, 2005). El límite 
admisible de calidad queda establecido por el 
área común resultante de tres criterios 
complementarios de exigencia, todos ellos 
también en forma de horquilla o intervalo: el 
mínimo exigible por el usuario, el exigible por la 
administración y el constatado en la observación 
directa.  
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de ésta. Será este doble carácter el que se tendrá en cuenta en el análisis a 
realizar en este capítulo. 
2.7.1.2 Acciones de transformación: alcance 
Como ya se ha visto repetidamente en los capítulos anteriores, existen dos 
alcances diferenciados en las acciones de transformación que suelen 
conllevar resultados dispares: el cambio parcial y el integral. 
La conjunción de las diversas condiciones y circunstancias que afectan a la 
vida de las fachadas tiene como resultado una evolución en el tiempo 
específica para cada caso, por el grado de obsolescencia alcanzado pero 
también por la estrategia empleada para darle respuesta. En este sentido, un 
parámetro importante a considerar es la escala de la actuación: actuar de 
forma parcial o global sobre la fachada para introducir cambios no es sólo 
una cuestión de tamaño, sino que implica diferencias en la manera de 
entender la evolución del edificio y en el resultado final. 
El cambio parcial permite una actuación más simple y ágil. Al ser limitado es 
más económico e incluso puede llegar a permitir una autogestión por parte 
del usuario particular. En consecuencia, también suele ser un cambio de 
carácter más prematuro: su alcance en el edificio es menor pero puede ser 
más rápido ante la aparición de síntomas de obsolescencia.  
Las actuaciones parciales responden a la voluntad de mejora de las 
condiciones de la fachada pero, como se ha visto, el resultado supone en 
algunos casos una pérdida de la integridad formal de la fachada, o lo que es 
lo mismo, la aparición de señales de envejecimiento de carácter topológico, lo 
que redunda en una cierta devaluación en la calidad visual del conjunto. 
La actuación integral sobre el conjunto de elementos de la fachada, por el 
contrario, supone un coste más elevado y mayores repercusiones en la 
operatividad del edificio mientras dura la intervención, pero asegura la 
conservación de la coherencia física y formal del cerramiento. No es, pues, 
una respuesta ágil a los procesos de obsolescencia, si bien puede ser más 
completa.  
La contrapartida a esa mayor complejidad de la intervención integral es la 
posibilidad de contar con mejores medios auxiliares y más posibilidades 
tecnológicas. De hecho, mientras las actuaciones integrales implican cambios 
sobre cualquier elemento del cerramiento, las actuaciones parciales se 
centran la mayoría de las veces sólo en aquellas partes más accesibles y 
fáciles de alterar. Como se ha visto en capítulos anteriores, estas partes 
suelen corresponder a los cerramientos acristalados y a las protecciones 
practicables, las de mayor grado de alteración, mientras que las partes 
opacas, menos accesibles y de difícil transformación, presenta un grado muy 
inferior de alteraciones parciales. Mientras una ventana puede ser alterada 
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por un solo operario con medios muy sencillos y sin trámites administrativos, 
la renovación de un revestimiento de pared o de un panel opaco requiere de 
andamios, grúas, permisos de obra, etc.  
De todo el análisis anterior se deduce que las transformaciones de alcance 
parcial pueden influir sobre los procesos de obsolescencia de las fachadas en 
la siguiente forma: 
- Agilizando el final de la vida útil de los elementos concretos que 
presenten problemas. 
- Limitando las soluciones constructivas a adoptar y, en consecuencia, 
su posible calidad y expectativas de vida útil. 
- Introduciendo cierto riesgo de devaluación de la calidad visual de la 
fachada por la pérdida de unidad y coherencia formal que suponen 
los cambios parciales descoordinados. 
 
Por su parte, las acciones de transformación de alcance integral influirán de 
este otro modo: 
- Dificultan en parte la intervención sobre elementos puntuales que 
presenten problemas. El alcance global sobre la fachada responde a 
un grado de obsolescencia del conjunto, pero resuelve de forma 
menos ágil las deficiencias particulares. 
-  Permiten una mayor variedad de soluciones constructivas a emplear 
y más opciones cara a la prolongación de la vida útil de los 
elementos de fachada.  
-  Implican la renovación completa del aspecto y la mejora de la 
calidad visual del cerramiento. 
 
De hecho, estos dos grados de intervención no son excluyentes, sino que en 
algunos de los casos estudiados han sido procesos complementarios (Fig. 2). 
Ante problemas puntuales de obsolescencia, la primera fase suele ser la 
presencia de actuaciones parciales, pero las limitaciones propias de este tipo 
de acciones pueden llevar a una segunda fase de intervención integral. Una 
acumulación de intervenciones parciales que afecte a la práctica totalidad del 
cerramiento no es equivalente a una intervención integral coordinada, sino 
más bien su paso previo, la señal inequívoca de que es necesaria una 
actuación global y coordinada sobre el conjunto de los elementos de fachada. 
2.7.1.3 Acciones de transformación: clasificación  
Cara al análisis de los casos de estudio se han considerado las siguientes 
clases de acciones de transformación, ya sean tanto de alcance parcial o 
integral: 
- Sustitución. 
- Adición por cara exterior. 
Figura 2. Tres momentos de la vida de la 
fachada del Edificio Harry Walker (caso 048). 
Arriba: estado original, con revestimientos de 
piedra y carpinterías de acero inoxidable. 
Centro: estado previo a la reforma de 2003, con 
el revestimiento de pizarra sustituido por revoco 
y algunas carpinterías por nuevas unidades de 
aluminio. El resultado era una fachada con una 
imagen deteriorada. 
Abajo: estado  después de la reforma de 2003, 
con nuevas carpinterías de acero lacado, 
revestimientos de tableros HPL y chapas de 
composite de aluminio formando una fachada 
ventilada que recupera en parte los rasgos de la 
fachada original y restituye su unidad formal. 
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- Adición por cara interior. 
- Mixta por sustitución y adición. 
 
Se trata de una clasificación centrada en las acciones esenciales. Las 
particularidades y sistemas adoptados en cada una de estas acciones 
pueden llevar a resultados diversos que serían objeto de una clasificación 
más amplia que trasciende el alcance de este trabajo. 
Existe una última acción de transformación que se ha contemplado en las 
fichas de inspección de los casos de estudio: la eliminación. Su presencia, sin 
embargo, es muy limitada, ya que la eliminación sólo puede producirse en 
aquellos elementos de fachada con prestaciones irrelevantes. Así, sólo se 
han detectado intervenciones de este tipo sobre partes ornamentales de la 
fachada o sobre elementos que han perdido su sentido a causa de otras 
transformaciones, como sería la eliminación de cerramientos existentes en 
terrazas que han sido reconvertidas en espacios interiores mediante la 
colocación de nuevos cerramientos en su perímetro. A efectos de este 
análisis, no se considerarán que las acciones de eliminación tengan 
influencias destacables sobre los procesos de obsolescencia. 
2.7.2 Vida y transformación por sustitución 
La sustitución constituye el tipo de intervención más radical. Implica la 
eliminación del elemento existente y su remplazamiento por un nuevo 
elemento. Permite una completa puesta al día, tanto en sus prestaciones 
como de apariencia, y representa la vuelta al punto de inicio, la “puesta a 
cero” del contador de los procesos que determinan la vida útil. 
2.7.2.1 Acciones de sustitución: algunas ventajas e inconvenientes  
Para valorar la influencia de las acciones de intervención sobre el grado de 
obsolescencia de las fachadas conviene tener en cuenta, en primer lugar, las 
ventajas e inconvenientes que representan, ya que éstos pueden potenciar o 
inhibir en cierta medida los procesos de cambio. 
Las primeras ventajas de la acción de sustitución son las que se derivan de 
forma directa de la renovación completa que representa en los elementos del 
cerramiento: 
- Eliminación de los efectos del deterioro. 
- Actualización de las prestaciones técnicas. 
- Ajuste funcional a nuevas condiciones interiores. 
- Posibilidad de ajuste de la imagen y el diseño. 
- Eliminación de la depreciación económica a causa de la edad. 
- Eliminación de materiales tóxicos o peligrosos. 
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La sustitución es la principal herramienta para la mejora y rectificación de las 
deficiencias de todo tipo que puedan darse. Significa el punto final de la vida 
útil de los elementos afectados y el inicio de la de los que los remplazan, 
eliminando así cualquier problema de deterioro, desfase técnico o desajuste 
funcional con el programa interior (Fig. 3). 
Desde el punto de vista funcional, la sustitución del cerramiento constituye el 
único medio para conseguir la adaptación a nuevas demandas de la 
compartimentación interior. También puede representar en ocasiones una 
interesante oportunidad para aumentar la superficie habitable (Fig. 4), ya sea 
mediante una reducción del espesor de la fachada o por la rectificación de su 
trazado. En estos casos, la revalorización económica que supone el aumento 
de superficie del inmueble constituye un aliciente más para desencadenar los 
procesos de transformación. 
La sustitución de los elementos de fachada es también la oportunidad para la 
reformulación de su imagen y diseño. Esto resulta especialmente interesante 
en los casos de sustitución integral, mediante la cual es posible transformar 
por completo la apariencia de un edificio poco interesante para hacerlo pasar 
como edificio nuevo. “El reto que se afronta al tratar con edificios viejos no es 
sólo una cuestión de mejorar el comportamiento energético, la eliminación de 
defectos estructurales o la optimización del espacio. La reutilización de 
edificios existentes es también un intento de idear una forma de tratar con 
una parte de nuestra herencia arquitectónica no siempre muy popular” 








El rasgo más significativo de esta nueva apariencia es la composición de 
huecos. En este sentido, es significativo constatar que en 9 de los 13 edificios 
estudiados en los que el cerramiento se ha sustituido por completo se ha 
modificado la composición de huecos original (Fig. 5). Sustituir la fachada 
representa una oportunidad para repensarla al completo. 
En cualquier caso, la renovación, ya sea parcial o integral, implica la 
eliminación de elementos existentes de una cierta edad. Aunque estuvieran 
Figura 3. Clínica Sant Jordi (caso 043). La 
sustitución de la mayor parte de la fachada, 
realizada en 2010, significó la reformulación de 
sus características materiales, prestaciones 
técnicas, composición, imagen y ajuste con 
unas nuevas condiciones funcionales de 
compartimentación interior. 
Figura 4. Torre Diagonal (caso 196). Fragmento 
de la planta tipo en su estado original (izquierda) 
y en el reformado (derecha). El espesor 
reducido de la nueva solución de muro cortina 
combinado con una posición de mayor vuelo 
con respecto a la estructura permiten ganar 
cerca de 40 cm de espacio interior en cada 
fachada, lo que supone más de 40 m2 
adicionales por planta, un incremento 
aproximado del 7% de la superficie útil total. 
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en buen estado de conservación, el simple paso de los años implica una 
cierta consideración negativa y un riesgo de depreciación en su valoración 
económica. La renovación física y formal, por tanto, no sólo sirven para 
conseguir nuevas prestaciones y “refrescar” la apariencia del edificio, sino 





La sustitución permite solventar los problemas que se derivan de la existencia 
de materiales tóxicos o peligrosos dentro de la composición de la fachada. La 
contaminación del aire interior por sustancias peligrosas ha sido un tópico 
constante en las rehabilitaciones desde los últimos años 70 debido a la 
presencia de fibras de asbestos, biocidas u otras muchas sustancias 
(Giebeler et al., 2009). Su presencia responde la mayoría de las veces a la 
introducción de nuevas soluciones constructivas poco contrastadas con la 
experiencia, en especial en relación a sistemas de cerramientos ligeros. 
En contrapartida a todas estas ventajas, la sustitución implica algunos 
inconvenientes:  
- Interferencia con el uso interior. 
- Coste elevado. 
- Generación de residuos. 
- Posibles ajustes del sistema de soporte. 
- Cierta dificultad para la preservación de la imagen del edificio. 
 
La sustitución de elementos existentes por nuevas unidades implica un cierto 
periodo de transición para poder realizar el intercambio material. Su duración 
y relevancia varían en función del tipo de elemento y de las exigencias que 
satisface. Si la intervención se ha de realizar con el edificio en uso, ese 
periodo de transición puede acarrear una merma en las condiciones de 
confort o habitabilidad interior, complicando así la ejecución (Fig. 6). En 
cambio, si el edificio está vacío, sin uso, esta transición no supone ninguna 
afectación más allá del habitual plazo de ejecución. 
Con respecto al coste, la sustitución implica una inversión de similar alcance 
a la inicial, pues se debe costear el nuevo elemento de la misma manera que 
se hizo con el original, sólo que en este caso hay que añadir las afectaciones 
por el desmontaje de lo existente. Evidentemente, la magnitud de este coste 
variará en función de la solución adoptada y de si los nuevos elementos son 
más baratos o más caros que los que se utilizaron en origen.  
Figura 5. Continuidad en la composición de 
huecos entre el estado inicial y el estado 
transformado en la familia de casos 
integralmente alterados. 
Figura 6. Edificio Monitor (caso 219). La fachada 
durante las obras de reforma, con algunos de 
sus módulos de ventana eliminados y 
sustituidos provisionalmente por toldos y 
tableros que protegían el interior en uso. 
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La generación de residuos es otro problema que se deriva de la necesidad de 
eliminar los elementos existentes. No se trata sólo de una cuestión 
económica y de gestión de la obra, sino que representa una consideración a 
tener cada vez más en cuenta por las crecientes exigencias de sostenibilidad. 
Contra mayor sea la frecuencia con la que es renovado un componente, más 
significativa será su contribución al impacto ambiental del conjunto del edificio 
(Hegger et al., 2008).  
Una renovación severa de los elementos de fachada puede suponer otro 
inconveniente por el cambio que representa en las condiciones de soporte. 
En ocasiones constituye una oportunidad para una reducción favorable de 
cargas (Fig. 7), pero, en cualquier caso, implica la revisión de los criterios de 
cálculo, que deberán ajustarse a las nuevas exigencias normativas, 
normalmente más restrictivas que las que se pudieron emplear en su día. 
Un último inconveniente responde a lo que también era una ventaja: la 
alteración de la imagen. La sustitución implica la desaparición de los 
elementos originales y su remplazamiento por nuevas unidades que, muchas 
veces, presentan renovadas prestaciones para satisfacer el incremento de 
exigencias técnicas que conlleva el paso del tiempo. Ante una voluntad de 
preservación de la imagen se puede plantear la sustitución mimética de los 
elementos afectados, pero, aun así, pueden darse ligeras diferencias de 
aspecto que desfiguren hasta cierto punto la apariencia original, en especial 
en los casos de sustituciones parciales (Fig. 8). La gravedad de esta 








Un ejemplo, en este sentido, sería la sustitución de los acristalamientos 
originales de algunos edificios por nuevos elementos más eficientes. Como 
ya se ha visto en otros apartados, los cambios en las condiciones de 
transparencia, reflexión y color pueden ocasionar alteraciones importantes en 
el aspecto. Este problema afecta en especial a las fachadas donde el vidrio 
tiene un gran protagonismo (Fig. 9), lo que lo convierte en uno de los 
mayores retos de la preservación de la arquitectura del movimiento 
moderno1. 
Figura 7. Edificio Aigües de Barcelona (caso 
228) antes y después de la reforma de 2009. 
Figura 8 (derecha). Mutua Metalúrgica (caso 
040). A pesar de la voluntad de discreción con 
la que se ha hecho la sustitución de algunas 
ventanas, el resultado devalúa la apariencia del 
conjunto.  
1. Las condiciones de los acristalamientos son 
una de las principales dificultades para la 
restauración de edificios del movimiento 
moderno: “Algunos de los esfuerzos más arduos 
y paradójicos han sido dedicados por los 
restauradores a recuperar la textura, color y 
calidad de los cristales simples originales” 
(Maldonado & Rivera, 2011). Esta preocupación 
ha llevado incluso a algunos especialistas a 
reclamar la producción de acristalamientos 
especiales: “La necesidad de mantener la 
manufacturación tradicional de vidrio es, por lo 
tanto, no sólo romántica o sentimental. Se 
plantea también como el reto tecnológico para 
desarrollar una variedad de productos de vidrio 
con diferentes características materiales, las 
cuales puedan ser ensambladas en unidades de 
vidrio aislante que puedan ser usadas tanto 
para la conservación como para arquitectura 
contemporánea” (Wedebrunn, 2000). 
  











Este fenómeno, tan común en las partes transparentes, se da también en las 
partes opacas en relación a reparaciones parciales que han implicado la 
sustitución de algunas de las piezas originales del revestimiento o de las 
hojas de cerramiento. Las ligeras diferencias en el color, acabado, o incluso 
en la simple pátina, pueden no ser relevantes si no existe un interés especial 
en la preservación patrimonial, pero suelen generar señales de 
envejecimiento topológico por el contraste con los elementos preservados 
(Fig. 10). 
De todas estas ventajas e inconvenientes se deducen ciertas tendencias o 
criterios para un uso ventajoso de las operaciones de sustitución. Así, 
algunas aplicaciones interesantes son las siguientes: 
- Edificios con problemas serios de deterioro, desfase técnico o 
desajuste funcional. 
- Edificios vacíos sin continuidad de uso. 
- Fachadas constituidas por elementos de fácil y rápida sustitución. 
- Fachadas constituidas por elementos en los que el coste de 
sustitución puede llegar a ser más competitivo que el de adecuación. 
- Cerramientos con materiales tóxicos o peligrosos. 
- Edificios donde se busca una renovación de la imagen. 
- Edificios donde se busca una revalorización económica. 
2.7.2.2 Acciones de sustitución: presencia y alcance entre los casos 
de estudio 
Cara a la estimación de la presencia de las acciones de sustitución, se han 
considerado las dos familias principales de referencia de casos de estudio, 
correspondientes al alcance de la transformación: fachadas alteradas de 
forma integral y fachadas alteradas de forma parcial (Fig. 11). 
Figura 11. Presencia de acciones de sustitución 
en los casos de estudio en relación al alcance 
de la transformación. 
Figura 9. Edificio Monitor (caso 219). Estado 
previo a la reforma de 2010. 
Figura 10. Edificio de viviendas en c. Duquesa 
de Orleans 1 (caso 083). 
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En ambos grupos se ha empleado de manera muy significativa la sustitución, 
si bien afecta a menos de la mitad de las fachadas estudiadas. En los casos 
con alteraciones parciales el grado de alteración por sustitución es 
ligeramente superior a los que presentan alteraciones integrales. Resulta más 
frecuente actuar por sustitución sólo sobre elementos puntuales que 
acometer la sustitución completa de la fachada. 
La actuación limitada a susbsistemas concretos puede ayudar a maximizar 
las ventajas y minimizar los inconvenientes. Así, por ejemplo, es posible 
introducir mejoras técnicas en los elementos más sensibles reduciendo 
algunos inconvenientes como las interferencias sobre el uso interior o el coste 
total de la operación (Fig. 12). 
Si se analiza el alcance de la transformación por separado para cada  uno los 
subsistemas (Fig. 13), se aprecia que los más afectados son los paneles 
ligeros, acristalamientos, carpinterías, protecciones y, en un grado menor, los 
revestimientos. Por el contrario, los cerramientos pesados presentan una 
presencia de acciones de sustitución muy poco significativa o nula.  
Las fachadas compuestas de forma mayoritaria por los susbsistemas más 
vulnerables al paso del tiempo serán, en consecuencia, las más propensas a 
la sustitución. El caso más claro sería el de los sistemas de fachadas ligeras, 
compuestos únicamente por acristalamientos, carpinterías y paneles ligeros. 
Todos los casos de estudio de este tipo que han sido alterados de forma 









Es también de destacar la elevada presencia de acciones de sustitución con 
alcance parcial dentro del ámbito particular de algunos de los subsistemas 
constructivos: acristalamientos, carpinterías y protecciones ligeras. Este 
fenómeno es un indicador de que estos elementos son los más sujetos a la 
intervención directa por parte del usuario, a quien le resulta más fácil la 
gestión de los cambios de forma particular y diferenciada. 
Figura 13. Grado de alteración por acciones de 
sustitución en los casos de estudio en relación a 
los subsistemas constructivos. 
Figura 14. Depósito SEAT (caso 059) antes y después de su transformación en bloque 
de viviendas.
Figura 12. Passeig de Gràcia 16 (caso 036). 
Nuevas unidades de ventana dentro del marco 
del cerramiento pesado existente. 
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2.7.2.3 Acciones de sustitución: influencia sobre los procesos de 
obsolescencia previos a la intervención 
Un primer grado de influencia de las acciones de transformación sobre los 
procesos de obsolescencia corresponde al periodo previo a la intervención, 
en concreto, a la definición del límite admisible de calidad que desencadena 
los cambios.  
Los casos de estudio confirman que los elementos más afectados por la 
sustitución son aquellos en los que sale más a cuenta el remplazamiento en 
comparación con otras modificaciones o mejoras que impliquen la 
conservación de las piezas originales.  
Así sucede, por ejemplo, con el subsistema constructivo de paneles ligeros, el 
más afectado por cambios de sustitución integral. Los paneles ligeros son 
componentes que llegan a la obra acabados y preparados para su 
ensamblaje en seco. Una vez instalados resulta complicado realizar  
alteraciones sobre ellos. Su poco peso, reducida capacidad portante y 
facilidad de manipulación hacen que sea más sencillo proceder a su 
sustitución que a su alteración.  
Lo mismo pasa con los acristalamientos y las carpinterías. Constituyen 
componentes acabados sobre los que es prácticamente imposible realizar 
alteraciones operativas (Fig. 15), más aun en el caso de vidrios aislantes 
compuestos por varias hojas ensambladas o las modernas carpinterías de 
perfiles extruídos de complejas geometrías. La única transformación 
razonable será la adición de capas nuevas o la sustitución del elemento 
afectado.   
El caso de las protecciones practicables es similar, con el agravante de 
tratarse de unos elementos de menor expectativa de vida útil y una 
especificidad tecnológica que hacen que sus componentes -lamas, perfiles, 
etc.- sean en muchas ocasiones difíciles de reponer por falta de piezas de 
recambio en el mercado (Fig. 16). 
En contraste con estos subsistemas proclives a la sustitución, los muros de 
fábrica u hormigón presentan un comportamiento opuesto. El peso y la 
masividad dificultan la eliminación y resulta más fácil y efectivo actuar 
mediante otras acciones de mejora que permitan conservar los elementos 
afectados. 
La efectividad de la sustitución representa, por tanto, un escenario propio 
para cada subsistema constructivo que determina en parte su vida útil final. El 
factor determinante parece ser la dificultad o facilidad relativa de la acción de 
transformación y no tanto el tipo de obsolescencia que aconseja el cambio, ya 
sea física, técnica, funcional, económica o psicológica. Lo importante son las 
características constructivas de los propios elementos, los condicionantes 
Figura 15. Nave Ivanow (caso 056). Apaño de 
dudoso resultado realizado en una de las 
sencillas carpinterías fijas de acero, en las que 
se ha soldado un perfil de diferente sección para 
solventar la corrosión existente. 
Figura 16. Escola Thau (caso 122). Este caso 
constituye una rara excepción que llama la 
atención. En el cambio de tono de las lamas de 
las persianas es posible apreciar la sustitución 
que se ha realizado sobre alguno de estos 
componentes.  
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que resultan de la realidad material sobre la que se ha de ejecutar la 
sustitución.  
Es de destacar también el potencial de influencia de las acciones de 
sustitución sobre los procesos de obsolescencia externa. La conveniencia de 
sustitución de una parte obsoleta de la fachada puede llevar a la 
transformación de otros elementos en buen estado si éstos presentan algún 
tipo de vinculación, ya sea física o psicológica (Fig. 17). 
Un ejemplo de este fenómeno es lo ocurrido con algunas carpinterías: “la 
sustitución de los acristalamientos originales por otros de mejores 
prestaciones –no sólo aislantes, sino que incorporen tratamientos reflectantes 
y bajo emisivos, vidrios templados y laminares, etc.- parece evidente, pero 
puede presentar problemas por su mayor espesor o peso, lo que suele 
requerir cambiar las carpinterías” (Araujo, 2010).  
El riesgo de sufrir este tipo de obsolescencia externa es el resultado, por 
tanto, de la influencia de dos factores: la dependencia o vinculación entre 
elementos constructivos y la tendencia a la transformación por sustitución de 
uno de ellos. 
2.7.2.4 Acciones de sustitución: influencia sobre los procesos de 
obsolescencia posteriores a la intervención 
Desde el punto de vista de la influencia en los procesos de obsolescencia 
física posteriores a la intervención, la sustitución Implica una renovación y 
revalorización del cerramiento. Es una acción que en principio no afecta 
negativamente sino todo lo contrario.  
Uno de los potenciales de la sustitución es la posibilidad que representa para 
renovación de la imagen, lo que revierte en una menor depreciación 
económica y una actualización psicológica de la fachada. No tiene influencia 
negativa sobre los procesos futuros de obsolescencia. La futura evolución de 
los procesos de obsolescencia dependerá de las nuevas condiciones 
materiales, de configuración o de uso. 
Los efectos sobre la apariencia física, sin embargo, dependen del alcance de 
intervención, de si se trata de una sustitución integral o parcial. La sustitución 
integral constituye el grado máximo de renovación, mientras que la 
sustitución parcial, a pesar de poder ser también una mejora, suele tener 
como resultado ciertas señales de envejecimiento topológico. La existencia 
de este tipo de deficiencias no constituye un factor que influya gravemente en 
los procesos de obsolescencia, pero representa una cierta devaluación de la 
imagen. Dicho de otra forma, la sustitución parcial presenta ciertas 
limitaciones cara a limitar la obsolescencia futura de la fachada si su 
resultado formal no es gestionado de forma adecuada. 
Figura 17. Viviendas en c. Entença 99 (caso 
105). La sustitución de las carpinterías por 
problemas de deterioro ha implicado también la 
sustitución de los paneles ligeros opacos, a 
pesar de que éstos no presentaban problemas. 
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2.7.3 Vida y transformación por adición 
Las transformaciones por adición analizadas en este apartado incluyen tanto 
la superposición de elementos por la cara exterior como por la cara interior 
del cerramiento. En ambos casos se trata de mejorar o complementar las 
prestaciones de los elementos existentes, pero con resultados finales 
dispares. 
Se trata de una acción que combina cierta renovación o puesta al día con la 
preservación de los elementos originales, lo que en algunos casos se ha 
venido a llamar como acción de “revitalización” (Jäger, 2010). Mientras la 
sustitución implica una nueva vida útil completa, la adición representa una 
inyección de recursos adicionales para prolongar la vida útil de los elementos 
existentes. 
2.7.3.1 Acciones de adición exterior: algunas ventajas e 
inconvenientes  
Las principales ventajas que presentan las acciones de adición por el exterior 
son las siguientes: 
- Preservación física de los elementos existentes 
- Mejora de las prestaciones técnicas. 
- Instalación realizada desde el exterior. 
- Interferencia limitada con el uso interior. 
- Posibilidad de cierto ajuste de la imagen y el diseño. 
- Posibilidad de coste limitado. 
- Posibilidad de ganancia de espacio. 
- Reducción de los residuos de obra. 
 
La ventaja de la preservación física de los elementos existentes puede tener 
un primer interés patrimonial o socio-cultural. De hecho, la conservación de 
elementos obsoletos bajo nuevas capas es una de las estrategias 
recomendadas para la rehabilitación de edificios: “En lugar de retirarlas, 
oculte las superficies que interfieran con el uso actual pero que sean valiosas 
o características de su época” (Giebeler, 2008). También puede ser 
interesante en el caso de elementos con problemas técnicos pero buen 
estado físico, capaces aun de participar en una composición rectificada de la 
fachada (Fig. 18). 
La adición permite la mejora de la práctica totalidad de las prestaciones 
técnicas del cerramiento mediante la incorporación de capas especializadas, 
si bien su uso se ha demostrado especialmente interesante para incrementar 
el aislamiento térmico, la impermeabilidad, la protección solar o el control 
acústico. Sólo supone algún inconveniente para mantener unas condiciones 
adecuadas de visión, ventilación o mantenimiento, que aun así son 
prestaciones resolubles mediante un planteamiento adecuado (Fig. 19). 
Figura 18. Oficinas Diagonal-Minerva (caso 
197). Aprovechamiento parcial de la medianera 
como hoja interior para una fachada ventilada. 
Figura 19. Edificio Barcelona Activa (caso 055), 
antigua guardería del complejo Hispano Olivetti. 
La adición exterior de nuevos acristalamientos 
permite mejorar la protección solar, pero podría 
dificultar la limpieza de los vidrios originales. 
Para permitir un correcto mantenimiento, se ha 
habilitado una pasarela visitable con acceso al 
espacio intermedio entre los dos cerramientos 
acristalados. 
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La realización de los trabajos de adición por la cara exterior de la fachada 
puede ser a la vez una ventaja y un inconveniente. Por un lado, la mayoría de 
las veces se precisa de medios auxiliares adecuados para asegurar la 
accesibilidad y seguridad, pero la parte positiva es que es posible trabajar 
sobre la superficie franca y despejada de la fachada, que a su vez suele ser 
la más problemática desde el punto de vista de la conservación y exposición. 
De esta forma es posible minimizar las molestias sobre el uso interior. 
Al tratarse de la adición de elementos por la parte externa, éstos pasan a ser 
la nueva cara visible del edificio. De esta forma es posible renovar la 
apariencia y el diseño si así se desea, aunque sea sólo de una forma muy 









El coste de las acciones de adición depende del elemento afectado y las 
particularidades de la obra, pero el reaprovechamiento de elementos supone 
la preexistencia de parte de la solución final, lo que puede llegar a reducir el 
coste total de la operación de reforma en comparación con la sustitución. De 
hecho, algunas de las actuaciones que se han dado entre los casos de 
estudio son poco más que la adición de una barata capa superficial capaz de 
transformar el comportamiento del conjunto (Fig. 21). 
La adición exterior es también la operación adoptada de forma mayoritaria 
para la transformación de espacios intermedios o intersticiales y su 
conversión como espacio interior, un fenómeno muy común entre algunos 
usos, tal como se ha visto en capítulos anteriores.  
La posible preservación de los elementos existentes en las operaciones de 
adición no tiene sólo un interés patrimonial o utilitario, sino que representa 
también una reducción de los residuos de obra, en especial en aquellos 
subsistemas más masivos. Esta reducción representa una ventaja de coste y 
plazo de ejecución, a la que se le suman los beneficios de un menor impacto 
medioambiental. En otras palabras, proporciona mayor atractivo y 
competitividad a la solución. 
Figura 20. Antigua Facultad de Geografía (caso 
064). Derecha: estado original. Izquierda: 
Transformación de los edificios como “Parc 
Cientific” en la década de los 90. La simple 
adición de una chapa perforada sobre los 
cerramientos acristalados  de uno de los 
edificios transforma completamente la 
característica imagen de los años 60.  
Figura 21. Antigua edificio Hoestch (caso 218). 
La remodelación de la fachada incluyó la adición 
de chapas de revestimiento y aislamientos 
sobre las paredes opacas originales. El coste de 
una operación de este tipo puede llegar a 
representar menos de la mitad que la sustitución 
completa de las partes opacas por un 
cerramiento pesado relativamente similar al 
original (Fuente de la estimación: Metabase, 
2013).  
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En contrapartida, algunos inconvenientes de las acciones de transformación 
por adición son: 
- Necesidad de una capacidad de soporte por el exterior. 
- Necesidad de accesibilidad o medios auxiliares para realizar los 
trabajos por el exterior. 
- Afectaciones en la volumetría edificada. 
- Resolución limitada de los problemas de deterioro. 
- Reducción limitada de la depreciación económica a causa de la 
edad. 
- Dificultad para resolver ciertos problemas de desajuste funcional. 
- No eliminación de materiales tóxicos o peligrosos. 
- Cierta agresión física sobre los elementos existentes. 
 
Adicionar capas por la cara exterior implica atravesar el cerramiento para 
anclarse a la estructura del edificio o buscar la estabilidad sobre el mismo 
cerramiento existente, que es lo más sencillo. Para ello, el cerramiento ha de 
presentar una cierta capacidad adicional de soporte a la considerada 
inicialmente. Así, por ejemplo, algunos cerramientos pesados pueden asumir, 
sin grandes problemas, la carga adicional de un revestimiento ligero (Fig. 22). 
También la presencia de soportes en fachada hace más fácil el anclaje de 
capas adicionales, que pueden buscar directamente el elemento estructural 
(Fig. 23). En otro tipo de fachadas, sin embargo, disponer de esta capacidad 
adicional no resulta posible. Así, por ejemplo, es más difícil que un 
cerramiento totalmente acristalado permita sustentar elementos no previstos 
en un principio. Las características del sistema constructivo original 











Figura 22. Barcelona Activa (caso 055).
Figura 23. Edificio ETSEIB (caso 062).
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La necesidad de trabajar por el exterior representaba ciertas ventajas, pero 
puede requerir de unos medios auxiliares adecuados para asegurar la 
accesibilidad y la seguridad, con el inconveniente que esto representa en 
cuanto a gestión y coste de la obra (Fig. 24). En este sentido, las acciones de 
adición resultan sencillas si la propia fachada ya permite la accesibilidad por 
su configuración o si se plantea una intervención de un alcance capaz de 
asumir la utilización de estos medios adicionales. 
La superposición de elementos por el exterior presenta también la desventaja 
de la alteración de la volumetría. En algunos casos, como el doblado de 
ventanas dentro de muros de cerramiento, el ámbito del espesor del hueco 
facilita el espacio necesario sin mayores problemas, a pesar de que 
distorsione un poco la imagen (Fig. 25). En otras ocasiones la operación 
resulta más conflictiva, en especial cuando el elemento sobre el que se 
interviene se sitúa en el límite edificable, algo muy común en las fachadas de 
edificios con una ordenación urbanística de alineación a vial. En estos casos, 
la adición supone una invasión del límite normativo, si bien es cierto que 
pueden ser sólo unos pocos centímetros, un aumento que, por ahora, parece 
tolerarse por parte de la administración cara a la mejora de la eficiencia 












La preservación de ciertos elementos constructivos en las acciones de 
adición tiene también sus pegas. Los posibles defectos de deterioro que 
puedan existir no son eliminados, aunque pueden ser paliados en parte al 
mejorar la protección frente a los agentes del deterioro. La mejora técnica de 
las prestaciones también se ve condicionada en cierta forma por las pre-
existencias. 
Figura 24. Antiguo edificio Harry Walker (caso 
048). Imagen del andamio móvil empleado en 
las obras de rehabilitación de la fachada. 
 
Figura 26. Antiguo edificio Harry Walker (caso 048). Sección de la fachada en su 
estado previo y posterior a la reforma de 2003. Figura 25. Hotel Presidente (caso 037). Arriba: 
estado original de las ventanas, con carpinterías 
simples alineadas por la cara interior del muro. 
Abajo: estado transformado mediante la adición 
de nuevas unidades de ventana por la cara 
exterior del muro. El resultado es un doble 
cerramiento en que mejora el comportamiento 
acústico. La imagen de la fachada ha sufrido 
cierta distorsión, pero la actuación uniforme 
sobre el conjunto de los huecos preserva la 
coherencia formal. 
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Mucho más problemática es la adecuación funcional, ya que, si existen 
desajustes de los elementos preservados con el programa interior, éstos 
persistirán y no podrán ser resueltos sólo mediante la adición de nuevos 
elementos exteriores. 
Mediante la adición exterior tampoco se consigue una renovación tan 
completa como con la sustitución, lo que implica que la reducción de la 
depreciación económica debida a la edad de los elementos puede no ser tan 
efectiva. 
Otro inconveniente complementario deriva de la posible existencia de 
productos tóxicos o peligrosos en la composición de la fachada. En esos 
casos la preservación puede no ser tanto un valor como un problema.  
Una última desventaja tiene que ver con la integridad de los elementos que 
se preservan. La adición por el exterior suele implicar cierta agresión del 
cerramiento que se protege en forma de perforaciones, anclajes, etc., para 
permitir el soporte de la capa exterior. Esta agresión no ha de suponer un 
problema para el correcto funcionamiento de la fachada, pero pueden 
condicionar al elemento preservado cara a futuras actuaciones de renovación 
(Fig. 27).  
De todas estas ventajas y desventajas se deduce que las transformaciones 
por adición resultan adecuadas para los siguientes casos: 
- Fachadas con cierta capacidad de carga adicional: cerramientos 
pesados o con presencia de soportes. 
- Edificios con continuidad de uso. 
- Fachadas con problemas técnicos de aislamiento, impermeabilidad, 
control solar o atenuación acústica. 
- Acciones de transformación de espacios intermedios. 
2.7.3.2 Acciones de adición interior: algunas ventajas e 
inconvenientes  
Aunque respondan a la misma voluntad de mejora que las acciones de 
adición exterior, la adición interior presenta unos condicionantes y resultados 
muy diferentes. Las principales ventajas son: 
- Preservación física de los elementos existentes. 
- Preservación de la apariencia de la fachada. 
- Mejora de las prestaciones técnicas. 
- Facilidad de soporte 
- Posibilidad de coste limitado. 
- Instalación cómoda realizada desde el interior. 
- Reducción de los residuos de obra. 
 
Figura 27. Antiguo edificio Harry Walker (caso 
048). 
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Al igual que ocurría con la adición exterior, en este caso se preserva también 
el cerramiento existente, pero no sólo su realidad material sino también su 
apariencia exterior, que queda inalterada. De esta forma es posible introducir 
mejoras de una forma más discreta, al menos respecto a la imagen urbana 
del edificio. 
El trabajo desde el interior del edificio tiene como ventaja la accesibilidad: se 
puede trabajar de forma segura y a cubierto de las inclemencias, y no se 
requiere de grandes medios auxiliares que penalicen el coste de la obra. 
El soporte de los nuevos elementos desde el interior puede resolverse de 
forma sencilla gracias a la proximidad de los elementos estructurales, ya sean 
los forjados, los pilares o las hojas interiores de cerramiento de la fachada. 
Los nuevos elementos tampoco estarán sujetos a grandes exigencias 
(exposición al viento, movimientos térmicos, etc.), por lo que los 
requerimientos de soporte también serán más simples que en el caso de la 
adición exterior. 
Estas facilidades de anclaje y trabajo redundan en un menor coste. Trabajar 
desde el interior puede llegar a ser incluso una acción de autoconstrucción2. 
Como inconvenientes de la adición interior cabe mencionar: 
- Pérdida de espacio habitable. 
- Interferencia con el uso interior. 
- No permite el ajuste de la imagen y el diseño. 
- Resolución limitada de los problemas de deterioro. 
- Dificultad para resolver ciertos problemas técnicos. 
- Dificultad para resolver ciertos problemas de desajuste funcional. 
- No eliminación de materiales tóxicos o peligrosos. 
 
A diferencia de lo que ocurría con la adición exterior, en la adición interior no 
hay distorsión volumétrica externa, pero si un consumo del valioso espacio 
interior. Esto representa una seria desventaja, pues, como se ha visto, los 
edificios tienden siempre a crecer y no a disminuir su espacio habitable. Han 
de existir, por tanto, otros importantes condicionantes y ventajas para que la 
adición interior tenga sentido. 
La interferencia con el uso interior constituye un inconveniente más 
circunstancial, limitado al periodo de realización de las obras, si bien la 
actuación siempre dejará la afectación permanente de la pérdida de espacio 
habitable, cosa que no pasaba con las acciones de sustitución que también 
interferían con el uso. 
La adición interior es adecuada si se desea preservar la apariencia externa 
de la fachada, pero totalmente inadecuada si se pretende lo contrario: hacer 
visible y notoria la acción de renovación.  
2. Un ejemplo a este respecto puede ser la 
adición de nuevas unidades de ventana. El 
manual francés “Changer ses fenêtres” (Mérot, 
1996) anima a los aficionados al bricolaje a 
realizar operaciones de adición interior, mientras 
que puntualiza que el doblado por el exterior es 
más delicado y debe estar reservado a los 
profesionales. 
 
Figura 28. Vapor Llull (caso 198). La adición de 
un trasdosado interior sobre la pared 
homogénea de ladrillo permite la colocación de 
un aislamiento térmico y el paso de 
instalaciones. La interrupción de los forjados, sin 
embargo, representa una discontinuidad en 
forma de puente térmico. 
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Al igual que ocurría con la adición exterior, la preservación de ciertos 
elementos de fachada condiciona en cierta forma la respuesta frente a 
posibles problemas del cerramiento, ya sean técnicos, funcionales o de 
existencia de materiales peligrosos. En relación a los problemas técnicos, las 
limitaciones pueden ser significativas, ya que la discontinuidad que produce la 
interrupción de las particiones interiores dificulta la resolución de asuntos 
como la continuidad de la envolvente térmica o estanca (Fig. 28). 
De las anteriores ventajas e inconvenientes se deduce que la adición interior 
es adecuada en situaciones como las siguientes: 
- Fachadas donde sea importante preservar la imagen exterior. 
- Actuaciones puntuales y sencillas que requieren de trabajos desde el 
interior. 
- Fachadas donde no sea posible modificar la volumetría exterior. 
2.7.3.3 Acciones de adición: presencia y alcance entre los casos de 
estudio 
Las acciones realizadas únicamente por adición han afectado a las fachadas 
estudiadas sólo sobre ciertos elementos de forma parcial y muy minoritaria 
(Fig. 29). Aunque fuera de la familia de casos de estudio existan interesantes 
ejemplos resueltos mediante la formación de pieles superpuestas sobre la 
fachada, la adición integral como acción única no parece ser una práctica 
frecuente, sino más bien un planteamiento singular. Cuando se ha dado en 
las fachadas estudiadas, la mayoría de las veces ha sido en intervenciones 
mixtas combinadas con otras acciones de sustitución, tal como se verá en 
próximos apartados.  
Conviene aclarar que en las inspecciones realizadas sólo ha sido posible 
detectar acciones de adición interior en aquellas partes transparentes 
perceptibles desde el exterior y en los casos en los que se ha tenido un 
acceso a información técnica más detallada de las intervenciones realizadas. 
Es posible, por tanto, que se hayan dado acciones de adición interior no 
detectados, en especial si éstas afectan a las partes opacas. En cualquier 
caso, no parece ser ésta una acción de transformación habitual ni 
predominante. Conviene recordar que en este caso se han considerado sólo 
las acciones de adición puras, excluyendo aquellas combinadas con acciones 
de sustitución, que se han abordarán en el apartado de acciones de 
transformación mixtas. 
Si se analiza la presencia de las acciones de adición en función de los 
diferentes subsistemas constructivos (Fig. 30) se aprecia de nuevo que se 
trata de una operación poco frecuente. Sólo presenta cierta relevancia para 
las protecciones practicables y fijas y, en menor grado, para los 
revestimientos. 
Figura 30. Grado de alteración por acciones de 
adición en los casos de estudio en relación a los 
subsistemas constructivos. 
Figura 29. Presencia de acciones de adición en 
los casos de estudio en relación al alcance de la 
transformación. 
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En el caso de la adición de protecciones fijas o practicables, se trata de claras 
operaciones de mejora de la protección solar o la seguridad con respecto a 
unas condiciones originales limitadas (Fig. 31). En estos casos, la adición 
viene a cubrir un déficit de la solución inicial.  
A pesar de que también se ha empleado en las carpinterías y 
acristalamientos, su presencia es muy minoritaria, lo que sugiere que se trata 
de un recurso para mejoras muy puntuales de elementos concretos y 
confirma que la estrategia más común para la transformación de estos 
elementos es la sustitución. 
En el caso de los revestimientos, aunque la adición también es minoritaria, 
llama la atención que la mitad de los casos son de alcance integral. 
Corresponden en su mayoría a las actuaciones de mejora de las partes 
opacas que emplean un revestimiento añadido para mejorar la estanqueidad 
y generar un espacio donde colocar capas adicionales de aislamiento térmico 
(Fig. 32).  
2.7.3.4 Acciones de adición: influencia sobre los procesos de 
obsolescencia previos a la intervención 
La adición constituye una medida paliativa como respuesta a problemas de 
obsolescencia. Las posibles ventajas de esta acción pueden representar un 
incentivo y un acelerador para alcanzar el final de la vida útil de los elementos 
afectados. 
Una afectación llamativa es la que se ha dado en algunos casos con ciertos 
problemas técnicos prematuros de los subsistemas más vulnerables: los 
cerramientos acristalados. Los elementos existentes pueden presentar un 
buen estado de conservación pero unas prestaciones insuficientes que 
aconsejen algún tipo de mejora. Así, es posible encontrar la adición temprana 
de elementos de control solar (Fig. 33), o de cerramientos acristalados 
doblados para mejorar el comportamiento acústico. En cierta forma, el coste y 
simplicidad razonable de la adición permiten no renunciar a la vida útil 
residual de unos elementos existentes en buen estado, lo que convierten a la 
adición en una estrategia adecuada para problemas prematuros, sobre todo 
de orden técnico. 
En otros subsistemas donde la adición es un poco más compleja y costosa, 
como los cerramientos pesados, esta acción no parece ser un acelerador de 
los cambios, sino simplemente la respuesta más coherente a las necesidades 
de mejora. Su coste comparativamente menor en relación a la sustitución 
permite también rebajar el límite de tolerancia del usuario con los defectos de 
la fachada. El freno que podía suponer la dificultad de eliminar y sustituir 
elementos masivos se ve reducido por una operación de mejora por adición. 
Así, por ejemplo, la difusión de los sistemas técnicos de fachada ventilada ha 
llevado a operaciones de transformación infrecuentes hasta hace pocos años 
Figura 32. Viviendas en c. Guipuscoa 54 (caso 
169). Revestimiento de chapa añadido. 
Figura 31. Cotxeres Sarrià (caso 081). Adición 
de rejas para mejorar la seguridad frente al 
intrusismo. 
Figura 33. Aplicación de  láminas solares de 
control solar sobre los acristalamientos del 
Edificio World Trade Center (caso 194). A pesar 
de su construcción relativamente reciente y del 
uso de vidrios de control solar, la necesidad de 
disminuir las cargas térmicas ha llevado a esta 
intervención prematura. 
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(Fig. 34). La disponibilidad de mayores y más eficientes recursos tecnológicos 
parece haber acelerado en cierta forma los cambios sobre los elementos de 
las fachadas, que cada vez presentan un periodo de vida más corto sin 
alteraciones3. 
En referencia a otras afectaciones sobre los procesos de obsolescencia, las 
de carácter externo, la adición no supone un riesgo. La diferencia está en la 
necesidad de eliminar o no los elementos problemáticos. Mientras la 
sustitución arrastraba a aquellos elementos con los que estuvieran 
vinculados, la adición implica preservación, con lo que se reduce el riesgo de 
contagio. 
2.7.3.5 Acciones de adición: influencia sobre los procesos de 
obsolescencia posteriores a la intervención 
La adición supone cierta mejora cara a la prolongación de la vida útil, si bien 
no es una operación tan limpia y radical como la sustitución, ya que, aunque 
de forma protegida o no visible, se mantienen los elementos con problemas 
que han llevado a los cambios. Estos problemas pueden solucionarse 
completamente mediante la adición de nuevos elementos, como sería el caso 
de deficiencias en el aislamiento térmico, o pueden persistir en parte, como 
por ejemplo en situaciones en las que existan elementos con problemas de 
deterioro físico. El resultado es un nueva expectativa de vida útil más incierta 
que en la sustitución. 
Al igual que ocurría con la sustitución, las acciones de adición son 
susceptibles de generar señales de envejecimiento de carácter topológico. No 
se trata de una cuestión relacionada con las características particulares de la 
adición, sino con su alcance parcial. De hecho, en muchas fachadas con 
serias alteraciones topológicas conviven actuaciones tanto elementos 
sustituidos como adicionados, sin que unos parezcan tener más relevancia 
que otros. Los efectos son los mismos: la devaluación general de la 
apariencia de la fachada. 
Algunas operaciones de adición han tenido otros efectos secundarios no 
deseados en forma de nuevos problemas, lo que puede limitar su vida futura. 
Resultan destacables, en este sentido, todas las operaciones que se han 
dado de transformación de terrazas en espacios interiores, normalmente 
mediante la adición de un nuevo cerramiento en forma de cristalera. Lo que 
antes era un espacio de transición ambiental y climática, que contribuía a la 
protección solar en los meses cálidos, ha pasado a ser una especie de 
galería o invernadero capaz de atrapar el calor de la radiación solar (Fig. 35). 
También conviene tener en cuenta la propia vida útil del nuevo elemento 
añadido, que puede ser más limitada que la del elemento original. De esta 
forma, puede contribuir a alargar la vida técnica a la vez que reduce la física 
del conjunto. Este suele ser un problema común, ya que los elementos 
Figura 34. Catálogo publicitario de la marca 
Trespa, producto empleado en alguna de las 
rehabilitaciones de los casos de estudio. La 
propia publicidad incide en la adecuación del 
producto para su aplicación en obras de 
rehabilitación. 
3. Un estudio comparativo de la supervivencia 
de componentes constructivos idénticos de 
varias edades proporciona claros resultados: la 
vida media de los componentes se reduce 
dramáticamente cada nueva década de 
construcción. Así, por ejemplo, la vida media 
para una ventana construida en 1933 era de 
unos 55 años, para una del 1943 de 47 años, y 
para una del 1953, de 40 años (König et al., 
2010). A pesar de que el estudio está realizado 
en Alemania, un contexto constructivo diferente 
al de este trabajo, los resultados indican la 
tendencia a una progresiva aceleración de las 
transformaciones sobre los edificios. 
Figura 35. Viviendas en c. Campo Sagrado 4
(caso 201). El efecto secundario de la 
transformación de las terrazas en espacio 
interior se adivina por la coincidencia de 
aparatos de aire acondicionado con los 
espacios reconvertidos. 
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adicionados, normalmente ligeros para reducir el problema de las cargas 
adicionales, suelen presentar una expectativa de vida física menor que la de 
los elementos que cubren. Un ejemplo en este sentido sería el de las láminas 
de control solar añadidas sobre los acristalamientos, de una vida muy 
reducida y un rápido deterioro que devalúa la imagen de la fachada a los 
pocos años de su aplicación (Fig. 36). Otro caso sería el de adiciones ligeras 
sobre durables muros de fábrica: “un nuevo revestimiento externo 
superpuesto al cerramiento original es una solución técnicamente adecuada, 
(…) el inconveniente es lo inadecuado de revestir una fábrica de un cierto 
valor con un sistema continuo, que por otra parte manifestará en breve las 
patologías propias de las fachadas ventiladas ligeras” (Araujo, 2010). 
En resumen, las acciones de adición presentan un mayor grado de 
incertidumbre sobre las expectativas de vida futura en relación a las de 
sustitución. Esta es una interesante cuestión interesante pendiente de 
abordar con profundidad. Existen muchos estudios sobre la expectativa de 
vida útil de los elementos constructivos, pero apenas se tienen datos de cual 
puede ser el resultado de algunas obras de rehabilitación que incluyen la 
preservación de parte de los elementos originales. No sería extraño que en el 
futuro nos encontráramos con algunas sorpresas no previstas. 
2.7.4 Vida y transformación por acciones mixtas de sustitución 
y adición. 
Las acciones mixtas suponen una combinación de las intervenciones de 
adición y sustitución, ya sea a nivel parcial o integral. El tipo de intervención 
suele repartirse en función de los subsistemas constructivos, llegando a 
formar algunas soluciones de rehabilitación incluso tipificadas en estudios 
previos (Ebbert, 2010): 
- Fachada con mejora exterior (“exterior upgrade”). Consiste en la 
combinación de la sustitución de cerramientos acristalados con la 
adición de revestimientos y aislamientos por la cara exterior de las 
partes opacas. 
- Fachada con revestimiento ventilado. Solución similar a la anterior, 
pero en donde el nuevo revestimiento forma una cámara ventilada. 
- Fachada con mejora interior (“interior upgrade”). Combinación de 
sustitución de cerramientos acristalados con la adición interior de 
trasdosados y aislamientos. 
 
Todas estas soluciones tipificadas consisten en la aplicación de acciones de 
adición sobre las partes opacas, mientras que en las transparentes se actúa 
por sustitución. Este será uno de los rasgos más frecuentes de las acciones 
de transformación mixtas. 
Figura 36. Láminas solares deterioradas en el 
edificio ETSEIB (caso 062). 
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2.7.4.1 Acciones mixtas de sustitución y adición: algunas ventajas e 
inconvenientes  
Las virtudes de este tipo de actuación derivan de la combinación de algunas 
de las ventajas que ya se han visto con anterioridad para las acciones puras 
de sustitución o adición. Entre las principales, cabe destacar: 
- Actualización de las prestaciones técnicas. 
- Modulación de la intensidad de la actuación en función de la 
problemática de cada elemento.  
- Modulación del coste de intervención a las características de cada 
elemento. 
- Posible ajuste funcional a nuevas condiciones interiores de los 
elementos más problemáticos. 
- Posible preservación de los elementos más valiosos. 
- Cierta capacidad de ajuste de la imagen y el diseño. 
- Reducción de la depreciación económica a causa de la edad. 
- Posible eliminación de materiales tóxicos o peligrosos. 
- Capacidad de ajuste de la instalación a la accesibilidad de cada 
elemento. 
- Modulación de la interferencia con el uso interior. 
- Cierta reducción de los residuos de obra. 
 
Las primeras ventajas son el resultado de la aplicación del tipo de acción de 
transformación más adecuado para cada uno de los elementos afectados. 
Así, es posible adoptar la adición o sustitución en cada elemento según 
convenga para mejorar las prestaciones técnicas de una manera más 
eficiente, dar una respuesta más adecuada a problemas físicos o funcionales 
o reducir los costes de la intervención. Este planteamiento explica el que la 
mayoría de las actuaciones de sustitución se concentren en las partes 
transparentes mientras que las de adición lo hacen en las opacas. 
La acción mixta permite también aprovechar ciertas ventajas diferenciadas de 
la sustitución y la adición. Así, es posible una cierta renovación de la imagen 
de la fachada a la vez que la preservación de los elementos de más interés. 
Permite una revalorización del inmueble y la eliminación de los elementos 
peligrosos que puedan existir, pero también cierto control de los residuos de 
obra o de las interferencias con el uso interior. 
En cierta forma, las acciones mixtas permiten una mejor adaptación de los 
procesos de cambio a la complejidad material de la fachada. Los elementos 
más deteriorados, más desfasados o más fácilmente remplazables, tienden a 
transformarse por sustitución, mientras que en las partes más difíciles de 
remplazar resulta más operativo trabajar mediante la adición de elementos 
superpuestos. Mediante la superposición de capas de aislamiento y 
revestimientos o trasdosados es posible optimizar las prestaciones de las 
partes opacas sin requerir de costosas y complicadas intervenciones de 
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demolición, mientras que, en las partes transparentes, suele resultar más 
eficaz la sustitución de las carpinterías, acristalamientos y protecciones por 
nuevas unidades renovadas.  
Las ventajas de las acciones mixtas no se caracterizan por ser diferentes a 
las de sustitución y adición, sino por la optimización y modulación de estas, 
aplicándolas allá donde sean más ventajosas. 
Lo mismo sucede respecto a los principales inconvenientes, algunos de los 
cuales son: 
- Necesidad de una cierta capacidad de soporte. 
- Afectaciones en volumetría edificada o en el espacio interior. 
- Cierta interferencia con el uso interior. 
- Cierta agresión física sobre los elementos existentes. 
 
Son los mismos puntos débiles que ya se han visto para la adición o 
sustitución, matizados por su combinación. No existen unos inconvenientes 
propios de las acciones mixtas. 
El mayor interés de este tipo de acciones de transformación, por tanto, reside 
en el aprovechamiento máximo de las ventajas y minimización de 
inconvenientes mediante su aplicación modulada según la problemática de 
cada uno de los elementos de la fachada. Todo ello hace que las acciones 
mixtas sean de especial interés para la intervención integral sobre la fachada 
en las siguientes situaciones: 
- Fachadas con cierta capacidad de carga: cerramientos pesados, con 
presencia de soportes. 
- Edificios con continuidad de uso. 
- Fachadas con cierto valor socio-cultural. 
2.7.4.2 Acciones mixtas de sustitución y adición: presencia y alcance 
entre los casos de estudio  
Las acciones mixtas constituyen la solución adoptada de forma mayoritaria en 
las acciones de transformación que se han dado en los casos de estudio (Fig. 
37). Casi la mitad de las alteraciones parciales que se han dado son de este 
tipo, pero destaca aun más su proporción en la familia de los casos alterados 
de forma integral, en los que se ha adoptado en el 60% de las ocasiones. 
15 de los 20 casos de la familia de fachadas integralmente alteradas 
corresponden a cerramientos que combinan partes opacas masivas con 
cerramientos transparentes. Se trata de un tipo en el que, como se ha visto, 
es adecuada y ventajosa la acción de transformación mixta, lo que explica su 
utilización frecuente. Este mismo modelo constructivo de fachada es también 
Figura 37. Presencia de acciones mixtas de 
sustitución y adición en los casos de estudio en 
relación al alcance de la transformación. 
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el mayoritario entre el resto de casos de estudio, lo que explica el éxito de las 
acciones de transformación mixtas también para un alcance parcial.  
En contraste con esta aplicación mayoritaria sobre el conjunto de las 
fachadas, su presencia circunscrita a los diferentes subsistemas constructivos 
es mucho menos significativa (Fig. 38). El carácter mixto parece ser el 
resultado de acciones más o menos unitarias de adición o sustitución para 
cada uno de los subsistemas, pero no una estrategia habitual para actuar 
sobre un conjunto único de elementos constructivos. 
Los únicos subsistemas donde las alteraciones mixtas se han dado en una 
cierta proporción, siempre por debajo del 20%, es en las partes 
transparentes: carpinterías, vidrios y protecciones practicables. En la mayoría 
de estos casos, se trata del resultado de acciones descoordinadas de 
diferentes usuarios o de acciones paliativas para puntos muy específicos con 
problemas puntuales, con las repercusiones que esto supone en forma de 
señales de envejecimiento de carácter topológico. 
2.7.4.3 Acciones mixtas de sustitución y adición: influencia sobre los 
procesos de obsolescencia previos a la intervención  
Las repercusiones sobre los procesos de obsolescencia son el resultado de la 
suma de aspectos ya vistos por separado para las acciones de sustitución y 
adición. La principal ventaja de la acción mixta es su capacidad de 
adaptación a las particularidades de cada elemento, pudiendo modular el 
grado de respuesta, coste, generación de residuos, aprovechamiento de la 
accesibilidad, etc. En otras palabras, permite una adaptación a las 
peculiaridades de cada caso, lo que redunda en una posible mejora de su 
competitividad. 
Esta competitividad puede contribuir a rebajar la tolerancia del límite 
admisible que desencadena los cambios. Como ya se ha visto, contra mayor 
es la disponibilidad tecnológica y menor el coste, más se reduce la vida de los 
elementos y más pronto se acometen los cambios. De hecho, la totalidad de 
operaciones de transformación mixta de alcance integral se han dado en un 
periodo muy limitado de tiempo que coincide con la difusión de unos 
procedimientos técnicos más accesibles cara a la realización de obras de 
rehabilitación4. 
2.7.4.4 Acciones mixtas de sustitución y adición: influencia sobre los 
procesos de obsolescencia posteriores a la intervención 
La influencia de las acciones mixtas en el periodo posterior a la intervención 
también resultado de la combinación de lo ya comentado para la sustitución y 
la adición. En general consiste en una eficaz estrategia de mejora y 
revalorización si bien, al incluir la preservación de parte de los elementos 
Figura 38. Grado de alteración por acciones 
mixtas de sustitución y adición en los casos de 
estudio en referencia a los subsistemas 
constructivos. 
4. Ver apartado 2.1.2 
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originales, presenta cierta incertidumbre sobre las expectativas de vida útil 
futura. 
2.7.5 Acciones de transformación en relación a otros factores 
de influencia en los procesos de obsolescencia 
En los apartados anteriores se han analizado los distintos tipos de 
transformación y sus posibles repercusiones sobre los procesos de 
obsolescencia. El comportamiento que se ha dado entre los casos de estudio, 
sin embargo, también puede estar condicionado por la relación entre las 
distintas acciones de transformación y los diferentes factores de influencia 
que se han analizado en capítulos anteriores y que corresponden a los 
ámbitos de la edad, los sistemas constructivos, la composición y 
configuración, el uso, el emplazamiento o los fenómenos de envejecimiento.  
2.7.5.1 Acciones de transformación y edad 
El tipo de acciones de transformación que se ha realizado sobre los casos 
alterados varía ligeramente en función de la fecha de construcción de la 
fachada (Fig. 39).  
Aunque, como se ha visto, la acción mayoritaria era la de tipo mixto, su 
reparto por décadas es desigual. Así, en los años anteriores a 1950 y 
posteriores a 1969 la acción predominante es la sustitución. Las fachadas 
construidas en las décadas de los años 50 y 60 sin embargo, presentan 
ligeras diferencias, con una predominancia de las transformaciones mixtas 
por sustitución y adición. 
Este comportamiento coincide con la difusión de nuevos modelos 
constructivos que afectan especialmente a unas partes opacas resueltas con 
cerramientos de hojas más delgadas y menos masivas que las de principios 
de siglo. Las deficiencias que han demostrado presentar este tipo de 
soluciones explicaría, en parte, la mayor presencia de casos de 
transformaciones mixtas, en ocasiones de alcance integral, que buscarían 
mejorar la eficiencia y prestaciones de estas sensibles partes opacas. A partir 
de la década de los años 70 las soluciones constructivas para las partes 
opacas incluyen la integración de aislamientos térmicos y ya no resultan tan 
atrevidas y precarias, lo que explicaría la disminución de acciones de 
transformación mixtas hasta recuperar proporciones próximas a las de antes 
del 1960.  
Es de destacar también la presencia significativa de acciones exclusivamente 
realizadas por adición en las décadas de los años 80 y 90, en una proporción 
mayor que en otras décadas, aunque apenas llegan a superar el 10%. En 
realidad se trata de muy pocos casos, pero presentan una repercusión 
proporcionalmente más alta al tratarse de fachadas de más reciente 
construcción, edades en las que existe un menor grado de alteración. En 
Figura 39. Tipo de acción de transformación 
adoptada en los casos de estudio en relación a 
la década de construcción. 
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todos los casos se trata de la adición de elementos de protección solar para 
paliar una deficiencia de origen que no estaba resuelta, lo que confirma a la 
adición como una buena estrategia para corregir deficiencias de elementos 
constructivos que se encuentran en buen estado y que no parecería 
razonable sustituir. 
2.7.5.2 Acciones de transformación, materiales y sistemas 
constructivos 
Tal como se ha visto en los apartados anteriores, las estrategias de 
transformación parecen depender, en gran parte, de los sistemas 
constructivos empleados. Sus características particulares condicionan y 
determinan las posibilidades de actuación sobre cada uno de ellos. Así, 
podemos distinguir dos grandes grupos de subsistemas constructivos en 
relación a las acciones de transformación (Fig. 40). 
El primer grupo lo formarían los subsistemas donde es mayoritaria la acción 
de sustitución, en una proporción cercana o por encima del 70% de los casos 
alterados. Se trataría de la mayoría de los elementos de las partes 
transparentes -acristalamientos, protecciones practicables - y únicamente un 
tipo de elementos para las partes opacas: los paneles ligeros. En todos estos 
casos se trata de elementos de una cierta sofisticación tecnológica, con unas 
prestaciones técnicas comprometidas y un montaje en seco. Se trata de 
elementos en los que es más sencillo proceder a su remplazamiento que a 












El segundo grupo lo formarían el resto de subsistemas: muros de fábrica, 
revestimientos y protecciones fijas. En éstos, la presencia de acciones de 
Figura 40. Tipo de acción de transformación 
adoptada en los casos de estudio en relación a 
los subsistemas constructivos. 
Figura 41. Edificio Harry Walker (caso 048). 
Labores de sustitución de uno de los módulos 
de ventana con el edificio en pleno uso. 
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sustitución no es tan predominante o llega a ser incluso inferior que las 
acciones de adición o mixtas. Se trata de unas partes que, en muchas 
ocasiones, ya están compuestas por varias capas superpuestas: hojas de 
fábrica, aislamientos, revestimientos, trasdosados, etc. En ellas resulta 
coherente actuar mediante la superposición de nuevos elementos 
complementarios que permitan la conservación de las capas que aun puedan 
ser útiles (Fig. 42).  
El caso de las protecciones fijas sería diferente, ya que la mayoría de 
acciones por adición no tratan de solventar los problemas de un elemento 
existente sino que suponen la creación de elementos que antes no existían, 
normalmente para solucionar unos problemas de seguridad no previstos de 
forma inicial. 
Estas acusadas diferencias en el comportamiento de los diferentes 
subsistemas explican la predominancia de las actuaciones de tipo mixto 
sobre las de sustitución o adición pura para el conjunto de la fachada. 
Excepto en los casos en que existe una coherencia y vinculación constructiva 
muy clara, actuar sobre la fachada significa alterar de forma selectiva los 
diversos elementos que la componen. 
Un ejemplo de un planteamiento constructivo coherente serían las fachadas 
de muro cortina, resueltas mayoritariamente por carpinterías, acristalamientos 
y paneles ligeros, subsistemas que, como se ha visto, tienden a 
transformarse de forma prioritaria por sustitución. La lógica de transformación 
sobre el muro cortina será, por tanto, también la de la sustitución completa 
(Fig. 43).  
Estas tendencias de comportamiento se pueden comprobar en lo sucedido 
con la familia de casos integralmente alterados (Fig. 44). Todas las fachadas 
ligeras han sido alteradas mediante la sustitución completa de sus elementos, 
ya sea en forma de una nueva fachada ligera o de una fachada pesada de 
hojas delgadas. Por el contrario, las fachadas de una composición original de 
hojas pesadas gruesas se han transformado mediante acciones mixtas que 
combinan la sustitución de los cerramientos de los huecos con la adición de 
nuevas capas en las partes opacas, ya sea por su cara exterior o interior. En 
el caso de las fachadas pesadas de hojas delgadas el comportamiento es un 
híbrido de lo que cabría esperar para las fachadas más ligeras y las más 
pesadas: un poco más de la mitad de los casos han sido alterados por 
sustitución completa, mientras que el resto lo han sido de forma mixta, 
combinando de nuevo la sustitución de las partes transparentes con la 
adición de elementos sobre las partes opacas. 
De todo ello se deduce que las acciones de transformación de las fachadas 
están condicionadas de forma determinante por las características iniciales 
de sus sistemas constructivos. Aunque otros factores puedan llegar a influir, 
Figura 42. Hispano Olivetti (caso 054). La 
retirada de algunas de las piezas del nuevo 
revestimiento de bandejas metálicas permite 
apreciar parte de los cerramientos originales. 
Figura 43. Rambla Catalunya 98 bis (caso 221). 
El edificio durante las obras de transformación y 
cambio de uso. El muro cortina original ha sido 
retirado por completo. Sobre la estructura 
desnuda se aprecia el prototipo del nuevo 
cerramiento. 
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siempre se deberá considerar su realidad material y constructiva como el 








2.7.5.3 Acciones de transformación, configuración y composición 
Entre los diferentes factores de configuración considerados hay dos que 
pueden presentar cierta influencia en los procesos de transformación por 
cuestiones ya mencionadas: aquellos que tienen que ver con la proporción de 
cerramientos opacos y transparentes y los que puedan tener repercusiones 
en la accesibilidad sobre los elementos constructivos y las labores de 
transformación. No se ha detectado que el resto de factores tenga una 
influencia clara.  
La proporción de hueco reflejaría la predominancia de las partes opacas o 
transparentes. El análisis de los casos demuestra que, como cabía esperar, 
una mayor proporción de hueco supone un mayor protagonismo de las 
acciones de sustitución (Fig. 45) como respuesta lógica a una mayor 
proporción de elementos más fácilmente remplazables. 
El otro factor de interés considerado en la configuración de las fachadas 
correspondería a la presencia de cuerpos volados. La existencia de estos 
espacios intermedios supone, desde el punto de vista de las acciones de 
transformación, una mayor facilidad para trabajar desde el exterior sobre el 
cerramiento: no se requiere de andamios u otros medios auxiliares, se puede 
trabajar a cubierto y de forma segura, y las labores resultan un poco más 
discretas. Estas ventajas, combinadas con el fenómeno de pérdida de 
funcionalidad de gran parte de las terrazas, han llevado entre los casos de 
estudio a una proporción significativamente más alta de acciones de 
transformación mixtas o por adición en los casos con terrazas corridas con 
respecto a las fachadas sin terrazas (Fig. 46).  
Así, mientras en las fachadas sin terrazas la acción mayoritaria es la 
sustitución, en una proporción del 52%, en las fachadas con terrazas 
Figura 45. Tipo de acción de transformación 
adoptada en los casos de estudio en relación a 
la proporción de hueco. 
Figura 44. Estrategias de transformación 
adoptadas en la familia de casos de estudio 
integralmente alterados. 
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corridas, las más aprovechables para su conversión en espacio interior, el 
total de casos de acciones mixtas o mediante adición suman casi el 70%.  
La accesibilidad y facilidad para realizar los trabajos de alteración, por tanto, 
se confirman como factores de gran influencia, en especial para realizar 
alteraciones parciales, en donde, como se ha visto, los medios son más 
limitados y donde cualquier facilidad constituye una oportunidad. 
Del análisis de las configuraciones de fachada en relación a su 
comportamiento en el tiempo, efectuado en el capítulo 2.3, se llegaron a 
identificar dos perfiles de características diferenciadas que se han empleado 
para valorar diversos factores de influencia. El primer perfil (Configuración 1) 
se refiere a una fachada de proporción baja de superficie de huecos (por 
debajo del 50%), de composición de huecos autónomos, en muchas 
ocasiones de volumetría retranqueada y con presencia de balcones. El 
segundo perfil (Configuración 2) presenta como características principales 
una proporción alta de superficie de hueco (por encima del 50%), una 
composición preferente de huecos agrupados y una volumetría plana, sin 
presencia de balcones.  
A pesar de las grandes diferencias entre estos dos perfiles opuestos de 
configuración, las acciones de transformación que han sufrido en los casos 
alterados son de un perfil relativamente similar (Fig. 47). En los dos tipos 
predominan las acciones de sustitución en un porcentaje entre el 50% y 60% 
de los casos, con una proporción ligeramente más alta en el tipo 2. Este 
comportamiento diferencial se explicaría por la mayor proporción de 
cerramiento acristalado que, como se ha visto, tiene una mayor tendencia a la 
alteración por sustitución.  
Otro rasgo diferencial destacable sería la pequeña presencia de alteraciones 
por adición en el tipo 2, mientras que en el tipo 1 no se ha dado ningún caso. 
Esta presencia, aunque poco relevante, se explica nuevamente por la mayor 
proporción de hueco combinada con la ausencia de elementos de protección 
solar. En este caso, la adición pretendería corregir la incidencia excesiva de 
radiación solar mediante nuevos elementos de protección.  
Existen, pues, dos factores relacionados con la configuración de las fachadas 
con influencia destacables sobre los procesos de transformación: la 
proporción de hueco y la presencia de elementos que mejoren la 
accesibilidad. Otros factores no han tenido una influencia resaltable. 
2.7.5.4 Acciones de transformación y usos 
El tipo de uso del edificio implica una serie de factores que pueden influir en 
su evolución en el tiempo. Su análisis pormenorizado se ha realizado con 
anterioridad, aunque conviene repasar su correspondencia con el tipo de 
acciones de transformación adoptadas (Fig. 48). 
Figura 47. Tipo de acción de transformación 
adoptada en los casos de estudio en relación al 
tipo de configuración de la fachada. 
Figura 46. Acciones de transformación 
adoptadas en relación a la existencia o no de 
terrazas. 
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El uso industrial es donde más predominan las acciones mixtas combinadas 
de sustitución y adición, correspondiendo a más del 70% de los casos. Estos 
edificios son los más afectados por los cambios de uso y por las acciones de 
transformación integral. La mayoría de las fachadas analizadas de este uso, 
además, están resueltas con partes opacas pesadas. Es lógico, por tanto, 
que intervenciones de gran alcance incluyan la transformación de las partes 
opacas mediante adición de capas y la de las partes transparentes por 
sustitución, de lo que resulta una acción mixta en un grado más predominante 
que en otros usos. 
En los edificios de viviendas también son mayoría las acciones mixtas, 
aunque por otras razones. Es en este uso donde existe más tendencia a las 
transformaciones parciales descoordinadas, lo que puede incluir para una 
misma fachada la sustitución de una unidad de ventana, la adición de una 
protección practicable o el cierre de una terraza mediante un nuevo 
cerramiento. 
En el uso administrativo, por el contrario, la acción mayoritaria es la 
sustitución en exclusiva. Es aquí donde se dan más casos de gestión unitaria 
de la propiedad y donde más relevancia parece tener la representatividad del 
cerramiento, lo que ha llevado a que gran parte de las intervenciones hayan 
sido de carácter integral para toda la fachada o para alguno de sus 
subsistemas. En este sentido, el uso administrativo suele presentar una 
proporción de superficie acristalada por encima de la media de los otros usos. 
La combinación de estos dos factores explica la mayor presencia de 
actuaciones por sustitución, unas acciones adecuadas para intervenciones 
integrales sobre cerramientos donde predominan las partes transparentes. 
El caso del uso residencial es parecido al administrativo, con una gestión 
unitaria de los edificios y una relevancia de la imagen de la fachada como 
cara visible del establecimiento. Aquí también es mayoritaria la sustitución, si 
bien es  de destacar la presencia de acciones de adición en una tercera parte 
de los casos, por encima de las acciones mixtas. Este fenómeno responde en 
gran parte a la necesidad de resolver el aislamiento acústico en entornos 
urbanos céntricos, de elevado índice de ruido exterior. Este requerimiento ha 
llevado al doblado de cerramientos transparentes mediante adición de nuevas 
carpinterías y acristalamientos. 
El caso del uso docente presentaría un comportamiento intermedio, donde las 
acciones por sustitución y las mixtas son parejas. Dentro de esta categoría de 
edificios encontramos tanto centros privados de prestigio como escuelas 
públicas. En un caso la gestión la intensidad de mantenimiento suele ser alta 
para satisfacer una exigencia de calidad y representatividad alta. En el otro, 
se suele imponer lo práctico, con una menor disponibilidad de medios y una 
recurrente necesidad de espacio que ha llevado a la transformación de 
algunos espacios intermedios de la fachada. Es lógico, pues, que las 
acciones adoptadas en este uso sean también variadas. 
Figura 48. Tipo de acción de transformación 
adoptada en los casos de estudio en relación al 
uso inicial del edificio. 
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Las acciones de transformación que se han dado para los diferentes usos, 
por tanto, se ajustan de una forma coherente a las características más 
habituales en cuanto a su configuración constructiva y arquitectónica, al tipo 
de reparto de propiedad, a la exigencia de representatividad de la fachada, o 
a los problemas técnicos que se derivan del propio uso. 
2.7.5.5 Acciones de transformación y emplazamiento 
Como se ha visto, las principales afectaciones del emplazamiento sobre la 
evolución en el tiempo de las fachadas estudiadas no corresponden tanto a 
unas cuestiones ambientales o climáticas diferenciales como al reparto 
geográfico de otros factores de mayor influencia, como el tipo de uso, el nivel 
económico o los sistemas constructivos empleados. En este sentido, la 
presencia de acciones de transformación según el emplazamiento responde 
también a la lógica de estos otros factores de influencia (Fig. 49). 
Así, es en el distrito 02 (Eixample) donde más abundan las acciones de 
sustitución, afectando a casi el 70% de los casos. La mayoría de las fachadas 
analizadas de esta parte de la ciudad corresponden a edificios 
administrativos, lo que cuadra con este comportamiento, tal como se ha visto 
en el apartado anterior. 
En los distritos 05 (Sarrià-Sant Gervasi) y 10 (Sant Martí), por el contrario, es 
donde se concentra un mayor número de casos con uso de vivienda. Este 
tipo de edificios se caracteriza por un predominio de las acciones mixtas de 
sustitución combinada con adición, lo que también se ajusta a los datos 
recogidos. 
El distrito 04 (Les Corts-Pedralbes), por su parte, se caracteriza por una 
elevada presencia de edificios de uso docente, en los que, como se ha 
apuntado con anterioridad, el número de acciones de sustitución y de tipo 
mixta son equiparables, lo que también coincide con el perfil de casos de este 
distrito. 
Las condiciones del emplazamiento, por tanto, no parecen haber influido de 
manera particular sobre los procesos de transformación, más allá de las 
repercusiones que suponen otros factores de mayor influencia y de su reparto 
en las diferentes partes de la ciudad. 
2.7.5.6 Acciones de transformación y señales de envejecimiento 
Las principales señales de envejecimiento constituyen deficiencias de 
carácter físico que contribuyen a acelerar la intervención sobre la fachada. 
Suelen ser, por tanto, una fase previa a las acciones de transformación y no 
su resultado. Únicamente las señales de envejecimiento de carácter 
topológico son el fruto de acciones de transformación. Será en éstas, por 
tanto, en las que se centrará este apartado.  
Figura 49. Tipo de acción de transformación 
adoptada en los casos de estudio en relación al 
distrito del emplazamiento. 
Figura 50. Grado de alteración de los casos con 
alguna señal de envejecimiento de carácter  
topológico en relación a los subsistemas 
constructivos. 
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Si comparamos el grado de alteración de los subsistemas constructivos que 
presentan alguna señal de envejecimiento topológico (Fig. 50) con los de los 
casos sin este tipo de señales (Fig. 51) se perciben diferencias claras. 
Los casos con señales topológicas han sufrido mayoritariamente alteraciones 
parciales en sus acristalamientos, carpinterías o protecciones practicables. 
En las partes opacas y las protecciones fijas las alteraciones son mucho 
menores, y en su mayoría también parciales. Las intervenciones de alcance 
integral son minoría. 
Los casos sin señales topológicas corresponden, por su parte, a fachadas en 
las que sus elementos constructivos permanecen inalterados en la mayoría 
de los casos, y cuando existen alteraciones, éstas suelen ser de alcance 
integral para el subsistema afectado. En estos casos, las transformaciones 
parciales son escasas y de poca entidad, con poca influencia sobre la imagen 
final de la fachada. Los subsistemas más afectados siguen siendo los 
correspondientes a las partes transparentes, pero en un grado menor y más 
parecido al que presentan las partes opacas. 
Si se analiza con más detalle el tipo de acciones de transformación que se 
han adoptado en cada uno de estos grupos (Fig. 52), se constata que en los 
casos con señales topológicas predominan las acciones mixtas por 
combinación de adición y sustitución, mientras que en los casos sin señales 
son mayoría las acciones de sustitución.  
Las diferencias no son muy grandes, pero indican que las acciones de 
sustitución son un poco más “limpias”, dejan menor rastro en forma de 
deficiencias topológicas, mientras que las acciones mixtas han correspondido 
más bien a intervenciones parciales descoordinadas donde se combinan 
acciones de tipo diverso, generando así mayores distorsiones en la 










Figura 51. Grado de alteración de los casos sin 
señales de envejecimiento de carácter  
topológico. en relación a los subsistemas 
constructivos. 
 
Figura 52 (arriba). Tipo de acción de 
transformación adoptada en los casos de 
estudio en relación a la existencia de señales de 
envejecimiento de carácter topológico. 
 
Figura 53 (izquierda). Viviendas en c. Santa 
Rosalía 213 (caso 213). En este tramo de 
fachada conviven acciones de adición y 
sustitución de cerramientos acristalados y 
persianas. 
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Las acciones de intervención, por tanto, repercuten en el estado físico de las 
fachadas en forma de señales de envejecimiento topológico. Las acciones 
más influyentes serán las de carácter parcial y naturaleza mixta, sin un 
planteamiento global coherente capaz de preservar la unidad formal. En 
cambio, las acciones de carácter integral, que afectan a la totalidad del 
cerramiento o a alguno de sus subsistemas por completo, no generan estas 
distorsiones que devalúan la apariencia del edificio. La estrategia de 
intervención que se adopte acabará influyendo en un sentido u otro en el 
resultado final. En un caso se trata de una fachada que puede estar mejorada 
en cuanto a su durabilidad física y prestaciones técnicas, pero que representa 
una cierta pérdida de calidad formal. En el segundo caso, por el contrario, las 
mejoras también pueden incluir la apariencia, que se ve renovada de una 
forma coherente con su composición. 
2.7.6 Acciones de transformación: condiciones e influencia en 
los procesos de obsolescencia 
Como conclusión al análisis realizado en los apartados anteriores es posible 
interpretar gráficamente la influencia de las de transformación en los 
procesos de obsolescencia (Fig. 54). Para ello, se han considerado dos tipos 
de factores o condiciones asociadas a las acciones de transformación: el 











El alcance afecta sobre todo a la aparición de señales físicas de 
envejecimiento topológico asociadas a las transformaciones parciales y a la 
posible repercusión negativa que éstas pueden generar en la valoración 
psicológica de la fachada. No se trata de problemas de primer orden que 
hayan llevado entre los casos de estudio al final de la vida útil de los 
Figura 54.  Tabla indicativa del grado de 
influencia sobre los procesos de obsolescencia 
de los diferentes parámetros relacionados con 
las acciones de transformación. 
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elementos afectados, pero sí de defectos que degradan de forma notable la 
apariencia de muchas de las fachadas analizadas, o lo que es lo mismo, de 
deficiencias que merman la calidad y que suman argumentos para 
desencadenar procesos de intervención sobre la fachada. 
En cuanto a la influencia de los diferentes tipos de acciones, se ha 
constatado que la viabilidad de la transformación puede llegar a acelerar en 
cierta forma los procesos de cambio. Los resultados de esa transformación 
también pueden llevar a diferentes expectativas de vida útil posterior. Cada 
caso tiene una influencia diferente sobre el antes y el después del proceso, 
dependiendo de las circunstancias y tipo de acción adoptado, pero se 
considera una influencia en general baja. Por mucho que los potenciales de 
las diferentes acciones de transformación puedan influir en el umbral 
admisible de defectos, lo determinante ha sido la existencia de estos defectos 
como los verdaderos motores de las alteraciones.  
En cambio, sí que se ha considerado una influencia alta sobre la 
obsolescencia de tipo externo. Para que este tipo de obsolescencia se 
produzca es imprescindible que exista alguna acción de transformación por 
sustitución, que es la que lleva a la eliminación del elemento con problemas y 
al contagio de otros elementos con los que pueda estar relacionado. 
Las relaciones de las acciones de transformación sobre los procesos de 
obsolescencia responden también a la influencia de ciertas características 
básicas de sus subsistemas constructivos, configuración y tipo de uso que, 
como se ha visto, son los factores que han tenido más peso en el resultado 
final. Por todo ello, se puede resumir que los factores más destacables son: 
- Ligereza y reemplazabilidad / masividad. 
- Vinculación entre elementos constructivos. 
- Accesibilidad / espacios intermedios 
- Tipo de propiedad / gestión del edificio. 
- Representatividad. 
 
Con respecto a los subsistemas constructivos, las características de 
masividad implican un comportamiento claramente diferenciado con respecto 
al de los componentes más ligeros y remplazables. En el primer caso prima la 
preservación y la transformación por adición, mientras que en el segundo la 
tendencia es la sustitución. 
La vinculación entre elementos constructivos es una característica propia del 
planteamiento material de la fachada, pero también de su composición 
formal, que puede llevar a relaciones no sólo físicas, sino también de orden 
psicológico entre los diferentes subsistemas. El grado de vinculación 
determina la existencia de posibles fenómenos de obsolescencia externa. 
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La configuración y composición de la fachada también han resultado 
influyentes en aquellos casos en los que existen espacios intermedios o 
intersticiales susceptibles de ser transformados en espacio interior. Esta 
característica, combinada con ciertos usos, ha llevado en muchos casos a 
una transformación por adición. 
El tipo de propiedad o gestión por parte del usuario ha influido sobre todo 
para determinar el alcance de las acciones de transformación: parcial o 
integral. 
Con el término representatividad se ha intentado resumir la relevancia de la 
fachada como vehículo para transmitir una cierta imagen social, cultural o 
comercial. La apariencia del edificio puede ser un factor muy relevante en 
algunos usos. La necesidad de mantener una imagen de calidad genera unas 
dinámicas de transformación diferentes a las de otros usos sin ese 
requerimiento. 
2.7.7 Perfiles de comportamiento en relación las acciones de 
transformación 
A partir del análisis realizado es posible identificar una serie de factores de 
influencia relacionados con los diferentes comportamientos que se han dado 
en las intervenciones sobre las fachadas. La conjunción de estos factores 
equivale a una mayor tendencia de la fachada a transformarse en una forma 
u otra. No se trata de que se cumplan todos a la vez, sino de características 
que van sumando argumentos que favorecen un tipo de transformación. En 
este sentido, se han identificado los siguientes perfiles de transformación por: 
- Sustitución. 
- Acciones combinadas de sustitución y adición. 
- Adición. 
 
Es de destacar que entre los casos de estudio no se han detectado algunas 
formas de transformación que están documentadas en la literatura técnica de 
referencia y que se podrían incluir en alguno de los principales perfiles 
citados. Así, por ejemplo, no se han dado casos de adición de nuevas capas 
envolviendo por completo el cerramiento original, la formación de fachadas de 
doble piel o la ejecución de revestimientos contínuos sobre capas de 
aislamiento exterior, a pesar de que ya es posible encontrar algunos ejemplos 
de este tipo dentro de la ciudad de Barcelona. Esto no es más que la muestra 
del dinamismo y la relevancia que han adquirido las prácticas de 
rehabilitación en los últimos años, con un desarrollo tecnológico cada vez 
más avanzado y especializado que ha llevado una variedad de soluciones, 
algunas de las cuales son todavía minoritarias. 
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2.7.7.1 Fachadas con tendencia a la alteración por sustitución 
Los principales factores de influencia han sido: 
- Elementos no sustentantes 
- Elementos de fácil remplazabilidad 
- Fachada sin una consideración patrimonial que condicione las 
operaciones de transformación. 
 
En la transformación por sustitución los elementos se renuevan por otros de 
prestaciones adaptadas a las nuevas exigencias del momento. Afecta en 
especial a aquellos elementos fáciles de remplazar o complicados de 
modificar por sus características tecnológicas, en especial a los cerramientos 
acristalados, paneles ligeros y protecciones practicables. Estos subsistemas 
suelen ser también los más vulnerables y sensibles desde el punto de vista 
físico y técnico, lo que lleva a que la sustitución sea unas de las acciones 
más frecuentes en el caso de existir problemas. 
La sustitución implica la eliminación de los elementos originales, por lo que no 
resulta una estrategia apropiada si existe alguna consideración patrimonial 
que conlleve la voluntad de su conservación. A pesar de ello, ha resultado 
una acción eficaz en labores de restauración, en las que ciertos elementos 
defectuosos o deteriorados son remplazados por nuevas unidades en las que 
se buscan características idénticas a las de los elementos originales.  
Una de las cuestiones a tener muy en cuenta es la vinculación constructiva o 
formal entre los diferentes elementos del cerramiento. Si la vinculación es 
alta, cualquier acción de sustitución de uno de los elementos puede contagiar 
al resto, generando procesos de obsolescencia de carácter externo. Así ha 
sucedido, por ejemplo, en muchos casos de intervención sobre los 
cerramientos acristalados, en los que la voluntad de modificar los vidrios ha 
llevado a la sustitución de la carpintería, pero también al caso contrario, la 
sustitución de los vidrios al actuar sobre las carpinterías. El caso más 
extremo de este tipo de vinculación sería el de las fachadas de construcción 
ligera, en especial los sistemas de muro cortina, en los que las características 
de sus elementos constructivos provocan que su lógica de transformación 
sea la de una especie de “muda de piel” (Fig. 55). La coherencia y gran 
vinculación que presentan los diferentes elementos que componen este tipo 
de fachadas las convierte en la práctica en un único sistema constructivo en 
el que se hace difícil intervenir sobre alguna de sus partes sin afectar al resto.  
Estas pautas de transformación serían también aplicables en un futuro a gran 
parte de las fachadas ligeras que se están construyendo hoy en día, en las 
que “sobre todo hay que destacar el tremendo nivel de complejidad técnica 
que con el muro cortina ha adquirido el cerramiento, y los entrelazamientos 
que se establecen entre su diseño y el resto del edificio” (Araujo & Ferrés, 
1995). La interrelación y dependencia entre las diferentes partes de la 
Figura 55. Edificio Monitor (caso 219), estado 
previo (arriba) y posterior a la transformación 
integral efectuada en 2010 (abajo.). El 
planteamiento de renovación efectuado por 
Estudio Pulsen contempla de forma expresa la 
conservación de los principales rasgos 
arquitectónicos de la fachada original de 
Francesc Mitjans, si bien adaptados a unos 
nuevos requerimientos técnicos. Así, se 
sustituye el cerramiento acristalado con el 
objeto de mejorar las prestaciones térmicas y 
acústicas, se modifica ligeramente el despiece 
para adecuar mejor la practicabilidad de las 
ventanas a la compartimentación interior y se 
introducen unas bandas opacas entre plantas 
para dotar al edificio de una adecuada 
sectorización frente al fuego. 
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fachada y el edificio conllevan, como consecuencia lógica, la conveniencia de 
estrategias de transformación integrales, que afectan a todos los elementos 
implicados y no sólo a la porción de ellos que pueda haber quedado obsoleta. 
La vida y procesos de transformación de este tipo de fachadas complejas y 
tecnificadas, por tanto, pueden quedar condicionados en su conjunto por el 
eslabón más débil de su composición material. 
2.7.7.2 Fachadas con tendencia a la alteración por adición 
Los principales factores de influencia han sido: 
- Elementos sustentantes o pesados. 
- Huecos con bajas prestaciones técnicas. 
- Existencia de espacios intermedios convertibles en espacios 
interiores. 
- Voluntad de alteración de la imagen en el caso de la adición exterior. 
- Voluntad de preservación de la imagen en el caso de la adición 
interior. 
 
Los tipos de elementos constructivos sobre los que resultan apropiadas las 
acciones por adición o sustitución son claramente distintos. Mientras la 
sustitución es adecuada en elementos fácilmente remplazables, normalmente 
ligeros, la adición lo es en los elementos pesados. Éstos corresponden a 
unas partes opacas en donde la masividad y una ocasional misión estructural 
complican cualquier acción de modificación. Las posibles limitaciones o 
problemas, además, pueden ser solventados fácilmente mediante la adición 
de capas con prestaciones complementarias, ya que, al tratarse de 
cerramientos opacos, no afectan a la visión o captación solar. 
También ha resultado una acción adoptada para modificar las prestaciones 
de algunos elementos de ventanas. Mediante la superposición de nuevos 
cerramientos es posible mejorar de forma significativa el aislamiento acústico 
y térmico, por lo que resulta una opción interesante, en especial si el 
cerramiento original aun presenta un buen estado de conservación. No 
resulta eficaz, en cambio, si existen problemas de deterioro o de desajuste 
funcional. 
Las fachadas en las que se han producido transformaciones de los espacios 
intermedios para su reconversión en espacio interior siempre se han 
transformado por adición, normalmente de un cerramiento ligero acristalado 
que se coloca en el perímetro en el espacio que pretende ser ganado.  
La eficacia de la adición para mejorar algunos huecos y para ganar espacios 
intermedios ha hecho que esta acción de transformación esté muy presente 
en los edificios de uso de vivienda, afectando a las partes transparentes.  
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La adición de nuevos elementos por la cara exterior de las partes opacas ha 
sido también una forma simple, económica y eficaz en ciertos casos en que 
deseaba cierta renovación de la apariencia. Mediante la adición de un simple 
revestimiento es posible modificar el acabado y ocultar las trazas de 
envejecimiento sobre la fachada original. No se han detectado casos, sin 
embargo, en que esta renovación de la imagen haya sido el único motivo del 
cambio, sino un factor más que se ha sumado a la resolución de otros 
problemas, como una mejora de la estanqueidad o del aislamiento térmico.  
Esta capacidad de renovación de la imagen exterior se convierte en un 
inconveniente si lo que se desea es lo contrario: la preservación de la imagen 
o la materialidad de la fachada original. En tal caso, la adición por la cara 
interior ha resultado una alternativa adoptada en algunos casos para la 
mejora del cerramiento, en especial de partes opacas pesadas de difícil 
transformación. 
A pesar de que ciertos rasgos de las fachadas puedan propiciar las acciones 
de adición, hay que destacar que se trata más bien de una forma de intervenir 
adecuada para ciertas partes de las fachadas, pero no tanto para su 
globalidad. No se han dado entre las fachadas estudiadas casos de 
transformación integral por adición, a diferencia de lo que ocurría con la 
sustitución. No parece existir, pues, un perfil claro de fachada con tendencia a 
la adición como única estrategia de transformación, sino subsistemas, 
elementos o circunstancias en las que este tipo de acción resulta adecuada. 
2.7.7.3 Fachadas con tendencia a la alteración por la acción 
combinada de sustitución y adición 
Los principales factores de influencia han sido: 
- Acciones de transformación que afectan a diferentes subsistemas 
constructivos. 
- Existencia de partes opacas pesadas. 
- Acciones de transformación descoordinadas, realizadas en distintos 
momentos del tiempo y por distintos agentes. 
 
Una de las razones por las que la acción única de adición no se ha dado 
sobre los casos de estudio es que, a menos que exista una coherencia 
constructiva como la del muro cortina, las distintas partes del cerramiento 
tienden a transformarse de diferente forma. Así, lo más normal es que los 
cerramientos acristalados y protecciones se transformen por sustitución, 
mientras que las partes opacas, si son pesadas, lo hagan por adición. El 
resultado es una acción combinada en la que se mezclan adición y 
sustitución según convenga.  
Encontramos este tipo de acción combinada en algunas intervenciones de 
gran alcance sobre cerramientos que incluían partes opacas formados por 
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hojas pesadas no sustentantes con bajas prestaciones técnicas, en su 
mayoría de las décadas de los años 50, 60 y 70 (Fig. 56). Es éste un perfil de 
fachada en el que tanto se han dado alteraciones integrales por sustitución 
como por acciones combinadas de sustitución y adición, dependiendo en 
cada caso de otras cuestiones adicionales como el carácter portante o no de 
los muros, su adecuación a la nueva distribución o la voluntad de una mayor 
renovación de la imagen. Es en este tipo de fachadas donde se da una mayor 
variedad de actuaciones en función de las particularidades de cada caso, 
incluyendo tanto nuevas soluciones de fachada ligera como otras más 
continuistas de fachada pesada. Estos sistemas de hoja pesada delgada, los 
más comunes en la práctica constructiva de las últimas décadas, son también 
los de un carácter más abierto y menos definido frente a las estrategias de 
transformación, probablemente porque también son los más accesibles desde 
un punto de vista tecnológico, a diferencia de lo que ocurría con las fachadas 
ligeras. El uso de prácticas constructivas comunes y económicas parece 
















Un segundo grupo reconocible con rasgos de transformación comunes lo 
forman las fachadas pesadas de hoja gruesa, en general de principios de 
Figura 56. Edificio Hispano-Olivetti (caso 054). 
Las fachadas originales de hoja pesada delgada 
combinadas con huecos corridos (arriba) han 
sido transformadas de forma integral en todo el 
edificio aunque adoptando diversas estrategias. 
Así, en la esquina de Gran Vía con Llacuna 
(abajo izquierda) se ha optado por la sustitución 
del cerramiento por una nueva solución de 
fachada ligera de alta proporción acristalada, 
mientras que en el cuerpo central (abajo 
derecha) se ha adoptado una acción mixta en la 
que se han conservado los antepechos de obra, 
colocando por la parte exterior un nuevo 
revestimiento de fachada ventilada y 
sustituyendo los cerramientos acristalados.  
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siglo, con una cierta apreciación patrimonial o socio-cultural asociada a su 
edad. En estos casos, la transformación suele consistir en una acción mixta 
que combina la adición de capas por el interior sobre las partes opacas con 
actuaciones de sustitución sobre sus huecos y revestimientos. La masa 
parece constituir un factor determinante, pero no sólo por su carácter 
coercitivo frente a los cambios, sino también por la relevancia material que 
puede llegar a representar en la apariencia final del propio edificio (Fig. 57). 
Encontramos también un tercer grupo, el más numeroso, en los edificios de 
vivienda, la mayoría de las veces resueltos mediante cerramientos pesados 
en sus partes opacas y una proporción de superficie acristalada relativamente 
baja en relación a otros usos. 
En los edificios de viviendas son frecuentes los cambios parciales ajustados a 
la gestión particular de cada propietario. Los cambios se suelen realizar en 
aquellas partes donde es más fácil actuar y donde mejor se pueden atacar los 
problemas. Las partes masivas son difíciles de transformar, más aun desde 
un planteamiento parcial. Es en las partes transparentes donde se concentran 
la mayor parte de alteraciones, pudiendo ser de tipo muy diverso: adición de 
protecciones, sustitución de ventanas por otras más eficientes, doblado de 
ventanas para mejorar la protección térmica y acústica, adición de 
cerramientos para ganar el espacio de las terrazas, sustitución de 
carpinterías para adaptar su despiece a una nueva compartimentación 
interior, etc. Es este escenario múltiple y descontrolado el que lleva a que las 
acciones de transformación no sean únicas, sino híbridas y de carácter 
variado. 
En las viviendas el resultado final suele ser el de unas partes opacas 
estables, sin grandes transformaciones, y unas partes transparentes en 
donde el grado de alteración puede llegar a ser notable y diverso (Fig. 58), 
dependiendo de las condiciones originales del edificio y de su entorno: 
calidad de las soluciones constructivas, grado de exposición, nivel de ruido, 
capacidad de ganar espacio, visibilidad, etc.  
2.7.8 Acciones de transformación y procesos de obsolescencia: 
aproximación a unas estrategias de control  
A partir del análisis realizado en los anteriores apartados es posible afirmar 
que las principales afectaciones sobre los procesos de obsolescencia que 
serían susceptibles de ser controladas son las siguientes:  
- La degradación de la apariencia que suponen algunos cambios de 
alcance parcial. 
- La obsolescencia externa por vinculación física o psicológica entre 
subsistemas constructivos con tendencia a la sustitución. 
Figura 57. Vapor Llull (caso 198). La pesada y 
gruesa fachada de fábrica de ladrillo de este 
edificio industrial constituye uno de los rasgos 
formales que ha sido conservado y potenciado 
en su transformación como viviendas. Aunque 
técnicamente hubiera sido posible la adición de 
eficientes capas exteriores que mejoraran el 
comportamiento del cerramiento, la solución 
adoptada ha sido la de adición de un 
aislamiento y trasdosado por el interior y la 
restauración y protección de la hoja exterior de 
ladrillo, preservando así la imagen del muro 
cerámico. Por su parte, los cerramientos 
transparentes han sido completamente 
sustituidos por nuevos elementos con 
prestaciones mejoradas y un nuevo despiece 
que ayuda a dar un aire nuevo a la imagen 
general. 
 
Figura 58. Viviendas en rda. Guinardó 44 (caso 
205). El estado de alteración de los huecos 
contrasta con la continuidad de las partes 
opacas. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 428 
- La tendencia a sufrir un tipo determinado de acciones de 
transformación en función de los subsistemas constructivos 
empleados y su configuración.  
 
Las afectaciones en la apariencia debidas a las transformaciones de alcance 
parcial es una cuestión muy poco controlable en la fase de diseño del edificio. 
Las dinámicas de transformación responden, sobre todo, a las características 
de uso y propiedad del inmueble, unos factores no sujetos a la acción del 
proyectista. Sí que sería posible, en cambio, considerar las características 
iniciales y su tendencia natural de transformación como dato de proyecto para 
que la probable evolución de la fachada en el tiempo fuera coherente con los 
planteamientos arquitectónicos de partida. Cómo se consigue esa coherencia 
es una cuestión que desborda el alcance de este trabajo, si bien se pueden 
encontrar algunas sugerencias en el capítulo dedicado a las señales de 
envejecimiento. 
Los fenómenos de obsolescencia de carácter externo, por su parte, pueden 
llegar a ser relativamente controlados desde el diseño de la fachada. Su 
causa es la vinculación y el contagio entre subsistemas, en especial si alguno 
de estos subsistemas es vulnerable y tiende a transformarse por sustitución, 
es decir, si se trata especialmente de subsistemas con altas exigencias 
físicas o técnicas, de construcción ligera y con facilidad para ser 
remplazados. En estos casos, desde el diseño se pueden buscar soluciones 
constructivas y formales que proporcionen cierta autonomía a los diferentes 
elementos. A veces esto es prácticamente imposible, como, por ejemplo, en 
la relación entre carpinterías y acristalamientos, pero las fachadas estudiadas 
demuestran también que, en ocasiones, se han establecido relaciones de 
dependencia que quizás se podrían haber evitado. 
La tendencia que tienen algunos tipos de fachadas a transformarse de una 
manera u otra no constituye en sí mismo un problema a controlar, sino más 
bien un dato a tener en cuenta cara a realizar un planteamiento arquitectónico 
adecuado desde la fase de diseño. Este es un tema que se ha visto de forma 
recurrente a lo largo de los diversos capítulos: el carácter permanente de lo 
masivo y redundante frente al vulnerable y cambiante de lo ligero y 
especializado. En función del tipo y características del edificio se debería 
favorecer un comportamiento coherente en cuestiones como la expectativa 
de vida útil, continuidad material, preservación de la imagen, posibilidad de 
renovación, etc., en especial, en relación a los diferentes usos y dinámicas de 
cambio. Así, por ejemplo, resultaría razonable que un edificio institucional 
público respondiera a planteamientos de mayor permanencia y estabilidad 
que uno de carácter comercial. También convendría tener en cuenta sus 
implicaciones funcionales: lo masivo debería estar configurado de manera 
que fuera flexible y adaptable a condiciones cambiantes del uso interior, 
mientras que es más lógico que lo remplazable pueda ser más ajustado y 
específico a necesidades programáticas coyunturales. 
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En cualquier caso, uno de los factores que se han identificado como más 
relevantes para favorecer y mejorar las posibilidades de transformación de las 
fachadas es una cierta redundancia en la capacidad de soporte, ya sea por el 
uso de sistemas masivos que puedan asumir una carga adicional o por la 
presencia de soportes integrados en el cerramiento. Se trata de algo 
indispensable si se pretende evitar que la única acción de transformación 
posible sea la sustitución. Disponer de esta capacidad adicional amplía el 
abanico de posibilidades de actuación al permitir también la acción de 
adición, con las ventajas que esto puede representar. 
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3.1 Vida útil de las fachadas 
3.1.1 Edad y grado de alteración 
La evolución de las fachadas en el tiempo depende, en primer lugar, de la 
edad de la fachada, es decir, del tiempo transcurrido desde el momento de la 
construcción. Todas las estimaciones de edad que aquí se realizan son con 
referencia al año 2010. 
El grado de alteración se refiere a la extensión y alcance de las 
modificaciones que se han realizado sobre la fachada, que son los principales 
indicadores de la existencia de problemas de obsolescencia que han llevado 
al final de la vida útil de los elementos. Se han diferenciado tres categorías 
claras:  
- Las fachadas inalteradas, que no presentan cambios aparentes en 
su composición material o configuración. 
- Las alteradas de forma integral, que presentan cambios que 
modifican el comportamiento del total de la superficie de fachada. 
- Las alteradas de forma parcial, con cambios que no afectan a la 
totalidad de la superficie. Incluye tanto fachadas con leves cambios 
como otras con alteraciones severas pero no integrales. 
 
La edad crítica para el conjunto de las fachadas estudiadas se sitúa entre los 
30 y 40 años, cuando la probabilidad de haber sufrido algún tipo de 
transformación es ya mayor que la de conservación sin alteraciones, y los 50 
años, a partir de la cual son muy excepcionales los casos de conservación 
completa de los elementos del cerramiento (Fig. 1).  
Las fachadas evolucionan con el tiempo, pero no lo hacen de una forma lineal 
ni uniforme con respecto a los años transcurridos. La edad no es el único 
parámetro a tener en cuenta. Se han dado diferencias significativas de 
comportamiento en función de los diversos ámbitos de influencia estudiados: 
la realidad material de la fachada, su configuración arquitectónica, las 
condiciones de uso y las características del entorno. La relevancia de los 
diferentes factores considerados será abordada en los siguientes apartados. 
Aunque el cerramiento forme un sistema constructivo claramente definido y 
coherente, su evolución en el tiempo no resulta uniforme para los diferentes 
elementos que lo componen, ni siquiera en el final de su vida útil. “a 
diferencia de otros productos manufacturados, los edificios son heterogéneos, 
lo que explica la dificultad de prever su envejecimiento o sus fallos” (Vittone, 
1996). 
Sólo un 8% de los casos estudiados ha sufrido algún tipo de alteración 
integral, es decir, una intervención que haya supuesto el final de la vida útil 
del conjunto de los elementos de la fachada. Por otro lado, en un 69% de los 
Figura 1. Grado de alteración en los casos de 
estudio en relación a su edad. 
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casos se ha dado algún tipo de alteración de tipo parcial en forma de 
intervenciones restringidas a determinados subsistemas constructivos o 
incluso sólo a ciertos elementos de estos subsistemas. La lógica 
predominante hasta ahora en la transformación de las fachadas no ha sido la 
del recambio completo, sino el de las actuaciones selectivas sobre 
determinadas partes de la fachada. 
Las alteraciones integrales se han dado en casos de más de 25 años, pero 
no se trata de las fachadas de mayor antigüedad. La media de edad de las 
fachadas que han experimentado este tipo de transformaciones es de 50 
años, cuando la fachada más antigua analizada tenía 108 años en 2010. No 
hay un mayor grado de alteración porque hayan pasado más años sobre la 
fachada, sino porque se han dado una serie de circunstancias diferenciales. 
Las alteraciones de tipo parcial se producen ya desde fases muy tempranas 
de la vida de los edificios: cerca de un 20% de los casos con sólo 10 años de 
antigüedad ya ha sufrido alguna alteración de este tipo. Ante la posible 
existencia de problemas, la alteración parcial permite un ajuste más ágil y 
específico. En este sentido, el paso del tiempo supone un aumento de las 
probabilidades de que surjan nuevos problemas. Contra mayor es la edad, 
mayor tiende a ser el grado de alteración parcial. 
La alteración integral ha sido en varias ocasiones la fase posterior y 
complementaria a un estado de acumulación de alteraciones parciales. La 
intervención integral sobre la fachada no es equivalente a la suma de 
intervenciones parciales. Sus resultados formales son diferentes: las 
alteraciones parciales suelen generar distorsiones en la apariencia que 
degradan la imagen del edificio, a pesar de que las intervenciones realizadas 
supongan algún tipo de mejora física o técnica, mientras que las alteraciones 
integrales permiten una renovación uniforme y coherente que no degrada 
sino que revaloriza la imagen del inmueble. 
Se han dado casos de subsistemas constructivos muy alterados de forma 
parcial, pero son muy raras las fachadas donde se acumulen alteraciones 
parciales sobre todos los subsistemas. Las dinámicas de transformación 
parcial tienden a concentrarse de forma selectiva sobre aquellos elementos 
más vulnerables o cuya modificación supone un mayor margen de mejora. 
El tipo y grado de alteración de los diferentes casos guardan relación con las 
diferentes condiciones de las fachadas y factores de influencia analizados. A 
partir de los datos recabados se pueden establecer ciertos perfiles de 
comportamiento que serán desarrolladas en los próximos apartados. 
Estos perfiles son válidos para los casos analizados, pero la futura evolución 
de las fachadas de más reciente construcción puede ser distinta, ya que 
muchas de éstas presentan unas nuevas características. Más adelante se 
realizará una cierta prospección sobre cómo puede ser su vida futura. 
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No existe, por tanto, una respuesta sencilla a la pregunta de cuánto dura una 
fachada. Sólo algunos casos parecen tener un final de vida útil claramente 
identificable para el conjunto de elementos del cerramiento. En la mayoría de 
fachadas sería más apropiado preguntarse cuánto duran cada uno de los 
subsistemas constructivos que la componen o, mejor aun, en qué momento la 
mayoría de elementos que componen un subsistema ha completado su vida 
útil. A diferencia de lo que pasa con los seres vivos, lo que podríamos llegar a 
entender como la “muerte” de una fachada no suele ser algo claro y definido, 
sino un proceso paulatino y con límites difusos. 
3.1.2 Las predicciones de vida útil de los subsistemas 
constructivos y la realidad de los casos de estudio 
La literatura técnica sobre la predicción de vida útil de los elementos 
constructivos suele tener en cuenta consideraciones como las características 
materiales, la influencia del entorno o la intensidad del mantenimiento, con 
resultados en forma de horquillas de edades dentro de la cuales se estima un 
probable final de vida útil (Fig. 2). 
En los casos de estudio, sin embargo, no es posible determinar de una 
manera tan objetiva cuál ha sido este final, tal como se ha visto en el 
apartado anterior. Como alternativa, se propone establecer una cierta 
comparación con el grado de alteración de los principales subsistemas 













Figura 3. Proporción de casos de estudio 
afectados por algún tipo de alteración en 
relación a los subsistemas constructivos y edad 
del edificio. 
Figura 2. Rango de vida útil estimada para 
diferentes subsistemas constructivos según 
diferentes referencias bibliográficas (Albano, 
1995), (HAPM, 1992), (IEMB, 2006), (ITEC, 
1991), (Giebeler, et al., 2009). 
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De los datos se puede deducir que el comportamiento de los elementos se ha 
ajustado en general a lo que cabría esperar. Si se ordenan los diferentes 
subsistemas en función de las expectativas mínimas de vida útil que figura en 
la literatura su orden coincide con el del grado de alteración que se ha dado 
entre las fachadas estudiadas. Así, por ejemplo, los elementos menos 
alterados han sido las hojas de fábrica, los de mayor expectativa de vida útil, 
y los más alterados han sido las protecciones practicables, las de un 
supuesto de vida más breve. Existen, sin embargo, matices no recogidos en 
las referencias bibliográficas.  
En primer lugar, cabe destacar que, para la mayoría de subsistemas, no se 
ha dado un grado creciente de alteraciones con el tiempo, sino que existe una 
cierta inflexión en los edificios de más de 50 y 60 años; algunas fachadas de 
avanzada edad presentan un mejor estado de conservación que otros 
cerramientos con menos años. El cambio de tipos constructivos que se ha 
dado en la segunda mitad del siglo XX ha supuesto una mayor vulnerabilidad 
frente al paso del tiempo, y ese es un dato que no suelen reflejar las 
estimaciones teóricas. La vida de un elemento constructivo no depende sólo 
de su calidad material o intensidad de mantenimiento, sino también del 
planteamiento arquitectónico del conjunto de la fachada y el edificio. En este 
sentido, sería lógico pensar que las nuevas maneras contemporáneas de 
entender la construcción de los cerramientos tengan también su influencia, y 
que las previsiones que se están haciendo hoy en día a partir de 
comportamientos pasados sean probablemente inexactas en relación a los 
que se den en el futuro. 
Otro aspecto que vale la pena resaltar es la existencia de un cierto 
comportamiento diferenciado para las partes opacas y las transparentes. Las 
curvas de su evolución a lo largo del tiempo son relativamente similares para 
cada paquete de subsistemas, en un grado mayor a lo que las estimaciones 
teóricas podrían hacer pensar. Por un lado están las protecciones 
practicables, las carpinterías y los acristalamientos, con un crecimiento del 
grado de alteración rápido, que alcanza a más del 90% de los casos en torno 
a los 40 años de edad. Por otro lado están las hojas pesadas y los 
revestimientos, en los que el grado de alteración ha sido menor, alcanzando 
apenas al 40% de los casos como máximo. Los paneles ligeros merecen una 
mención aparte, con un comportamiento más próximo a las partes 
transparentes que a las opacas a causa de su carácter ligero y dependencia 
constructiva de carpinterías y perfilerías de soporte. Por su parte, las 
protecciones fijas también presentan un perfil propio, con una estabilidad más 
próxima a las partes opacas que a las transparentes debida, en gran medida, 
a su menor compromiso técnico y vulnerabilidad física. 
La expectativa de vida útil de los elementos constructivos, por tanto, no 
debería ser una cuestión planteada de forma totalmente autónoma para cada 
subsistema, sino que requeriría también de una consideración de carácter 
más general que tuviera en cuenta su papel dentro del contexto particular de 
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unas partes opacas y transparentes que presentan unas dinámicas propias. 
Así, por ejemplo, la expectativa de vida útil de una carpintería y 
acristalamiento de ventana en una fachada de baja proporción de hueco 
puede ser muy diferente a una aplicación de materiales idénticos en una 
fachada ligera de alta proporción acristalada. 
Conviene tener muy en cuenta que, a pesar de que se han llegado a dar 
grados muy elevados de alteración, en gran parte de casos esto no ha 
implicado la total desaparición de los elementos afectados. La mayoría de las 
alteraciones son de alcance parcial, lo que equivale a la supervivencia de 
muchos elementos más allá de las expectativas teóricas de vida útil. Las 
edades de referencia de la literatura deberían ser tomadas, por tanto, no 
como un límite insalvable, sino como una orientación, como un horizonte 
temporal que conlleva una elevada probabilidad de la existencia de 
problemas. Visto desde otro punto de vista, esto quiere decir también que los 
elementos constructivos pueden tener un potencial de vida útil mayor que el 
previsto. En un contexto como el actual, con una creciente demanda de 
gestión eficiente de los recursos materiales, el aprovechamiento de este 
potencial adicional podría llegar a ser una estrategia de interés a tener en 
consideración. 
3.1.3 Las predicciones de vida útil en función del uso del 
edificio y la realidad de los casos de estudio 
Más allá de las cuestiones relacionadas con la naturaleza material de la 
construcción, en la literatura técnica sobre el valor económico de los 
inmuebles existen otras estimaciones sobre la posible vida de los edificios, 
esta vez en relación a los usos a los que están destinados. Así, encontramos 
el concepto de “vida económica útil”, considerada como “la previsible o 
normal, durante la cual se entiende que los bienes son susceptibles de 
producir rendimiento, considerando unas condiciones de conservación 
normales” (Pérez Lamas, 1997). Las diferentes estimaciones al respecto 
proporcionan pistas sobre el comportamiento esperado frente al paso del 
tiempo en función del uso del edificio (Fig. 4).  
Se trata de estimaciones muy generales, de grano bastante grueso, a partir 
de las cuales podemos establecer unas horquillas de edades en las que se 
supone se situará el probable final de la vida útil económico. El dato más 
destacable es la expectativa mínima para las viviendas, que supera 
ampliamente la del resto de usos, que presentan diferencias acusadas en 
función de cual sea la fuente bibliográfica empleada. 
La realidad de las fachadas estudiadas en relación a los usos más 
frecuentes, sin embargo, no parece ajustarse del todo a estos supuestos 
teóricos (Fig. 5).  
 
Figura 4. Rango de vida útil estimada para 
edificios de diferentes usos según diversas 
referencias bibliográficas (Pérez Lamas, 1997). 
 














Así, las fachadas de los edificios de vivienda, los de una mayor expectativa 
de vida económica, son también los que experimentan un crecimiento más 
acelerado de casos con alteraciones, si bien todos los usos considerados 
tienen un límite similar en torno a los 30-40 años, edad en la que la gran 
mayoría de fachadas sufre algún tipo de alteración. 
El uso del inmueble influye sobre la expectativa de vida de la fachada, pero 
no tanto en su límite o final como en la manera en la que la fachada se va 
transformando en el tiempo. Uno de los mayores factores de influencia ha 
sido, precisamente, el cambio de uso, que no necesariamente implica el final 
de la fachada, pero sí su reconversión o transformación en la mayoría de los 
casos. La vida de los cerramientos presenta cierta autonomía con respecto a 
la expectativa de duración del uso inicial, si bien éste condiciona en gran 
parte su evolución en el tiempo. 
En próximos apartados se abordarán con más detalle las relaciones entre los 
diferentes usos y la vida de sus fachadas a partir de la identificación de varios 
perfiles de comportamiento. 
3.1.4 Tipos de obsolescencia de las fachadas estudiadas 
Una de las principales conclusiones de este estudio es la constatación de que 
las fachadas analizadas han sufrido de muy diversos tipos de obsolescencia. 
Contra la visión predominante de un fin de vida útil dependiente casi en 
Figura 5. Proporción de casos de estudio 
afectados por algún tipo de alteración en 
relación al uso inicial y edad del edificio. 
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exclusiva de la durabilidad física, la realidad se demuestra como mucho más 
compleja y poliédrica. 
De hecho, lo más frecuente ha sido la acumulación de problemas de diversa 
índole, donde un tipo u otro de obsolescencia han podido tener mayor 
protagonismo, pero que sólo raras veces se han dado de forma única o 
aislada. Lo normal suele ser un “coctel” de problemas, donde se pueden 
llegar a juntar un cierto deterioro físico con un desfase técnico, la devaluación 
económica del inmueble, la necesidad de cierto ajuste funcional, la 
conveniencia de la renovación de la percepción psicológica o incluso factores 
de influencia externa. Todo ello ha podido acumularse hasta provocar unos 
procesos de transformación sobre el cerramiento que han puesto fin a la vida 
de sus elementos. 
Las diferentes condiciones de las fachadas y las circunstancias de su fase de 
servicio son las que han determinado el mayor o menor peso de cada uno de 
los diferentes tipos de obsolescencia, concretándose no sólo en diferentes 
expectativas de vida útil, sino también en diversas maneras de evolucionar en 
el tiempo. 
Esta realidad múltiple y compleja demuestra también lo difícil que resulta 
realizar predicciones fiables sobre la vida útil de una fachada. Para hacerlo de 
una manera consecuente, se deberían tener en cuenta las expectativas en 
relación a los diferentes tipos de obsolescencia, pero también su 
predominancia o acumulación en función de los diversos factores o ámbitos 
de influencia. Abordar una predicción únicamente desde el ámbito de los 
materiales o de los usos es quedarse a medias. Mediante un análisis 
estadístico sería posible recoger de una manera más fiable lo que ha 
sucedido, pero eso tampoco asegura su extrapolación a un comportamiento 
de futuro, ya que las condiciones de influencia pueden haber variado 
sustancialmente. 
Es por todo ello por lo que en este trabajo se ha renunciado a formular 
estimaciones de valores concretos de expectativas de vida útil y se ha 
preferido identificar ciertas herramientas de carácter más interpretativo. 
3.1.5 Propuesta de herramientas de control de los procesos de 
obsolescencia 
La vida útil de las fachadas responde a dos tipos de factores de influencia: las 
condiciones de partida del edificio y las circunstancias que atraviesa a lo largo 
del tiempo. Tanto unas como otras han llegado a ser determinantes para los 
diferentes casos de estudio.  
Las condiciones de partida pueden llegar a ser controlables, o al menos 
conocidas, por parte del proyectista: composición material, configuración 
arquitectónica, condiciones del entorno, uso del edificio, etc. Las 
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circunstancias que atraviesa el edificio, por el contrario, resultan 
impredecibles e incontrolables desde la fase de diseño: cambios de uso, 
cambios de propiedad, evolución del mercado inmobiliario, intensidad del 
mantenimiento realizado, etc. 
La conjunción de las diversas condiciones y circunstancias que afectan a la 
vida de las fachadas da como resultado una evolución en el tiempo específica 
para cada caso, por el grado de obsolescencia alcanzado, pero también por 
la estrategia empleada para darle respuesta que, a su vez, puede influir en su 
evolución posterior.  
Plantear un cierto control desde la fase de diseño es algo, por tanto, sólo 
posible de una forma aproximada y parcial. El futuro resulta impredecible y el 
proyectista únicamente podría aspirar a establecer unas condiciones que se 
ajusten a ciertas expectativas de comportamiento en el tiempo, siempre con 
un elevado grado de incertidumbre. 
El principal objetivo de este estudio se centra en proporcionar al proyectista 
instrumentos o información valiosa cara a un cierto manejo o previsión de los 
efectos futuros del paso del tiempo sobre las fachadas. Para ello, los 
próximos apartados se ordenarán los resultados obtenidos en torno a tres 
tipos de datos cuyo control puede servir como herramienta de diseño: 
- Factores de mayor influencia en la vida útil y en los procesos de 
obsolescencia. 
- Perfiles de comportamiento en base a los factores de influencia. 
- Conceptos de interés a tener en cuenta en la fase de diseño. 
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Figura 1. Tabla indicativa del grado de influencia 
de los diferentes parámetros considerados 
sobre los procesos de obsolescencia. 
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3.2 Principales factores de influencia en los procesos de 
obsolescencia 
A lo largo del trabajo se han analizado diversos ámbitos en relación a los 
procesos de obsolescencia: los subsistemas constructivos, la configuración, 
los usos del edificio, la acción del usuario, el emplazamiento y, como ámbitos 
complementarios de una influencia indirecta, las señales de envejecimiento y 
los procesos de transformación. 
En este capítulo se repasará la influencia de los principales factores de cada 
uno de estos ámbitos. A modo de resumen, se ha elaborado una tabla de 
interpretación gráfica en la que se sintetizan los resultados de los capítulos 
anteriores (Fig. 1).  
3.2.1 Obsolescencia física, principales factores de influencia  
3.2.1.1 Obsolescencia física y señales de envejecimiento 
Las deficiencias físicas que han tenido mayor relevancia en la vida útil de las 
fachadas analizadas son las que implican una degradación en su integridad o 
afectaciones en las condiciones básicas de habitabilidad y seguridad: 
oxidación, corrosión, putrefacción, pérdidas de masa, roturas, etc. Sólo un 
60% de las fachadas analizadas está libre de este tipo de deficiencias con un 
alto potencial para acelerar la depreciación y obsolescencia, lo que sugiere 
que su estado de conservación es bastante mejorable en general. 
Los defectos de acumulación de suciedad son las más visibles y frecuentes 
entre los casos de estudio. Aunque no han influido de forma tan directa en los 
procesos de obsolescencia física, conviene resaltar que sus efectos son muy 
notables en forma de señales de envejecimiento y de degradación visual. 
Otro tipo de deficiencia a destacar son las señales de envejecimiento de 
orden topológico: las alteraciones en la integridad formal de la fachada 
generadas por acciones de transformación de alcance parcial y de carácter 
descoordinado. No se trata de defectos físicos relevantes, sino más bien de 
las consecuencias formales de pequeñas mejoras, pero que han resultado de 
gran repercusión en la apariencia final de muchos casos. 
3.2.1.2 Obsolescencia física y subsistemas constructivos 
Los subsistemas constructivos donde se ha detectado un mayor peso de los 
problemas de obsolescencia física son: 
- Revestimientos.  
- Protecciones practicables.  
- Carpinterías 
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Es en estos elementos donde la durabilidad material ha limitado de forma 
determinante la vida útil final. Todos ellos comparten un grado de exposición 
elevado a los agentes de deterioro: lluvia, radiación solar, viento, etc. En el 
caso de las protecciones practicables y las carpinterías también han resultado 
determinantes algunos de los materiales más empleados -madera y acero- y 
la movilidad de los elementos, que los hace más susceptibles a sufrir 
problemas de desajuste, deformación, deterioro de herrajes, etc.  
Las estimaciones de vida útil de la literatura técnica anticipaban la 
vulnerabilidad de estos subsistemas. De igual forma, son los que parecen 
requerir de una mayor intensidad de mantenimiento. No se trata, sin 
embargo, de los únicos subsistemas donde se han dado el mayor número de 
deficiencias físicas relevantes. Las protecciones fijas y, en especial, los 
muros de hormigón, han presentado también problemas destacables de este 
tipo (Fig. 2). En estos casos, sin embargo, su repercusión en el final de la 
vida útil es diferente. A pesar de que en muchos casos se trata de patologías 
graves que requieren ser reparadas, no han llevado a un grado de 
obsolescencia que haya supuesto el final de la vida útil de los elementos 
afectados. 
Todo ello indica que la vulnerabilidad de los subsistemas constructivos ante 
los procesos de obsolescencia física no depende sólo de su sensibilidad ante 
los problemas de deterioro, sino que deben tenerse en cuenta otros factores 
complementarios que corresponden a otros ámbitos de influencia. 
3.2.1.3 Obsolescencia física y factores de configuración 
La condición de configuración con mayor peso sobre los procesos de 
obsolescencia física es la proporción elevada de superficie de huecos. Las 
partes transparentes del cerramiento están compuestas, como se ha visto, 
por subsistemas de cierta vulnerabilidad física, en especial las carpinterías y 
las protecciones practicables. Una mayor proporción  de estos subsistemas 
en la superficie de fachada implica, en general, un incremento de la 
vulnerabilidad del conjunto. 
Las proporciones bajas de superficie transparente suelen estar resueltas 
mediante huecos autónomos, mientras que las configuraciones agrupadas de 
huecos suelen corresponder a proporciones elevadas, de lo que ha resultado 
una mayor vulnerabilidad física. Se trata, por tanto, de una afectación 
indirecta que no tiene tanto que ver con la agrupación o no de los huecos 
como de la superficie transparente que suelen suponer. 
En menor grado, también es de destacar la influencia de las configuraciones 
volumétricas planas, sin terrazas ni salientes. Este tipo de elementos genera 
un cierto grado de protección del cerramiento frente a las agresiones de los 
agentes meteorológicos. Las fachadas lisas, sin esta posible protección, 
están más expuestas a un deterioro acelerado. 
Figura 2. Afectaciones en forma de oxidación, 
corrosión, putrefacción, pérdidas de masa o 
roturas en relación a los diferentes subsistemas 
constructivos empleados en los casos de 
estudio. 
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3.2.1.4 Obsolescencia física y factores de uso 
Los factores más influyentes relacionados con las condiciones de uso han 
sido: 
- Tipo de propiedad: repartida o única.  
- Cambios de uso o propiedad. 
- El carácter público y el nivel económico del usuario. 
- Uso inicial de vivienda o docente. 
 
Si la gestión del cuidado y el mantenimiento es única, las intervenciones 
sobre la fachada tienden a ser uniformes y coordinadas, mientras que si la 
gestión está repartida entre diversos usuarios con diferente nivel de 
exigencia, el resultado suele ser un estado de conservación desigual y 
descoordinado, con una mayor probabilidad de existencia de deficiencias 
físicas puntuales o de elementos con un final de vida más acelerado.  
Los cambios de uso y de propiedad implican un replanteo de las exigencias 
sobre el estado físico de los elementos de la fachada. Lo que puede ser 
correcto para el usuario inicial puede convertirse en insuficiente para un 
nuevo usuario con expectativas renovadas. Los procesos de compra-venta 
suponen además un contexto de inversión económica, una oportunidad para 
acometer mejoras sobre la fachada. Los cambios de uso y propiedad, por 
tanto, no influyen directamente sobre el estado físico de la fachada, sino 
sobre el umbral de aceptación de las deficiencias, o lo que es lo mismo, sobre 
el límite admisible que determina el grado de obsolescencia física. 
En los edificios de carácter público las condiciones de calidad y 
mantenimiento suelen ser más limitadas que en la mayoría de los de carácter 
privado. También lo suelen ser el nivel de exigencia, o la realidad impuesta, 
con respecto a la apariencia de la fachada, donde no es rara una dejadez 
impensable en otros casos. En los edificios privados no sólo parecen 
mayores las capacidades para mantener la fachada en buen estado, sino 
también su nivel de exigencia en cuanto a la imagen exterior, en especial en 
los usos asociados a actividades productivas y comerciales. En los edificios 
de usuarios de un nivel económico bajo el comportamiento suele ser distinto, 
con una menor capacidad de acometer gastos de mantenimiento a la que no 
es raro que se le sumen unas soluciones constructivas para la fachada 
también de calidad limitada. El resultado de estas limitaciones sobre los 
procesos de obsolescencia física es doble; por un lado conlleva un mayor 
riesgo de deterioro, pero también supone una mayor tolerancia frente a la 
existencia de deficiencias. 
El uso de vivienda ha sido uno de los más castigados por los problemas de 
orden físico. Este comportamiento se explica en gran parte por la conjunción 
de los factores anteriormente expuestos: se trata de un uso donde predomina 
la propiedad repartida, donde se producen frecuentes cambios de propietario, 
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aunque en este caso no afecten a la totalidad del inmueble sino sólo a partes 
de éste, y donde en numerosas ocasiones existen limitaciones económicas 
para implementar una intensidad de mantenimiento adecuada, en especial en 
los edificios de viviendas modestas o de carácter social. 
En el caso del uso docente los principales problemas se dan en los centros 
de carácter público, la mayoría de los analizados. A este factor de riesgo se le 
suma una cierta agresividad de los usuarios, menos cuidadoso en su relación 
con los elementos de fachada en comparación con lo que pasa en otros usos, 
llegando a convertirse en ocasiones en agentes activos del deterioro. 
3.2.1.5 Obsolescencia física y factores de entorno 
Los fenómenos de deterioro físico responden a la acción directa de las 
condiciones del entorno. Es evidente que entornos más agresivos tienden a 
acentuar los problemas. En este sentido, las condiciones que han resultado 
más influyentes han sido:  
- Humedad.  
- Condiciones atmosféricas. 
 
Las deficiencias físicas más graves tienen como origen, en muchos casos, la 
acción del agua sobre los elementos constructivos. La diferente intensidad de 
estas deficiencias entre los casos de estudio, sin embargo, no es achacable a 
unas condiciones climáticas particulares de los diferentes emplazamientos 
dentro de la ciudad. Más bien depende de otras cuestiones como la 
adecuación de los materiales constructivos empleados, la protección de la 
fachada con respecto a los agentes atmosféricos o el nivel de intensidad del 
mantenimiento. El resultado en los procesos de obsolescencia física, por 
tanto, no depende tanto de los matices que puedan existir entre las 
condiciones de humedad de las distintas zonas de Barcelona como de la 
calidad del diseño arquitectónico y de la intensidad de mantenimiento. 
Sí que se han dado, en cambio, diferencias notables entre las fachadas en 
relación a las condiciones atmosféricas por la proximidad del mar. Las 
fachadas más cercanas a la costa han sufrido de problemas de deterioro más 
acusados y acelerados, tal como era de esperar. Las deficiencias más 
frecuentes corresponden a procesos de corrosión en elementos metálicos y 
carbonatación de elementos de hormigón. Se trata, pues, de problemas 
serios que en ciertos casos han llevado a un fin de vida prematuro. 
Otro factor relacionado con las condiciones atmosféricas es el grado de 
polución. Su influencia no ha sido tan determinante sobre la vida útil de los 
componentes de fachadas, pero ha resultado decisiva en los fenómenos de 
ensuciamiento, es decir, en el estado físico y la calidad visual de la fachada. 
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3.2.2 Obsolescencia técnica, principales factores de influencia 
3.2.2.1 Obsolescencia técnica y deficiencias técnicas 
Las deficiencias técnicas más influyentes han sido las relacionadas con 
algunos de los requerimientos básicos de habitabilidad y confort: 
- Confort acústico. 
- Control térmico. 
- Eficiencia energética 
 
Muchas de estas deficiencias técnicas se han dado como resultado indirecto 
de defectos físicos que han afectado al correcto funcionamiento de los 
elementos constructivos. Es muy frecuente que los problemas técnicos vayan 
acompañados de deficiencias físicas. 
3.2.2.2 Obsolescencia técnica y subsistemas constructivos  
Los subsistemas constructivos más afectados han sido:  
- Cerramientos acristalados (vidrios y carpinterías). 
- En menor grado, fábricas sustentadas. 
 
En general, los cerramientos acristalados han presentado unas prestaciones 
técnicas bastantes más limitadas que los opacos respecto a exigencias 
fundamentales como el aislamiento térmico, la atenuación acústica o la 
protección a la radiación. Son también los más sensibles ante cualquier 
aumento en el nivel de exigencia técnica. La evolución que se ha dado en las 
regulaciones normativas respecto al control térmico o acústico les ha 
afectado de forma especial, y ha requerido de nuevas soluciones 
constructivas tecnológicamente más desarrolladas. El resultado es un gran 
contraste entre las prestaciones de un cerramiento acristalado de finales de 
siglo en relación a las de uno de pocas décadas atrás. Los problemas de 
desfase técnico son, por tanto, más acusados para las partes transparentes 
que para las opacas. 
Actuar sobre las partes opacas para mejorar el comportamiento global de la 
fachada puede tener una eficacia limitada si en paralelo no se interviene 
sobre las partes transparentes. Las actuaciones relevantes sobre la fachada 
pasan, en primer lugar, por la alteración de los cerramientos acristalados, 
vulnerables tanto desde el punto de vista físico como técnico. 
Por su parte, las fábricas sustentadas han sido el subsistema constructivo 
más problemático para las partes opacas debido, principalmente, a las 
limitadas prestaciones técnicas de algunos de los cerramientos de este tipo 
de mayor edad, en ocasiones resueltos con hojas de espesor reducido y sin 
ningún tipo de aislamiento. 
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3.2.2.3 Obsolescencia técnica y factores de configuración 
El factor de configuración de mayor influencia técnica ha sido una superficie 
elevada de huecos. Una misma solución constructiva para los huecos, 
aplicada en mayor o menor proporción, puede llegar a representar diferencias 
importantes en el comportamiento global de la fachada debido a las 
prestaciones técnicas limitadas de los cerramientos acristalados. 
De la misma forma, una actuación de mejora sobre estas partes 
transparentes, las que primero tienden a transformarse, tendrá más eficacia 
contra mayor sea su superficie relativa. Una fachada con alta proporción de 
huecos no sólo tiene mayor riesgo de quedar desfasada técnicamente, sino 
que además suele tener mayor margen de mejora, lo que supone un aliciente 
para acometer acciones de transformación que supongan el final de la vida 
útil de los elementos afectados. 
3.2.2.4 Obsolescencia técnica y factores de uso 
Los factores más relevantes relacionados con el uso han sido: 
- Cambios de uso o propiedad 
- Uso inicial administrativo 
- Uso inicial residencial 
- Uso inicial sanitario. 
- En menor medida, uso inicial de vivienda o docente. 
 
Los cambios en las condiciones de uso o propiedad constituyen unos de los 
mayores detonantes de los procesos de transformación de las fachadas. Un 
nuevo usuario conlleva, la mayoría de las veces, una revisión al alza de las 
expectativas con respecto al comportamiento técnico, o lo que es lo mismo, 
una menor tolerancia respecto a las deficiencias técnicas admisibles, lo que 
puede convertir en obsoleto el cerramiento existente. 
Los usos más sensibles suelen ser los que presentan fachadas con un mayor 
protagonismo de superficie acristalada. Corresponden también a actividades 
comerciales o de servicios en donde es importante la calidad del inmueble y 
su representatividad: uso administrativo, residencial o sanitario. Son usos, por 
tanto, donde se da un elevado nivel de exigencia técnica, lo que, combinado 
con las limitaciones de muchas de las fachadas empleadas, ha llevado a 
intervenciones sobre el cerramiento para mejorar sus prestaciones. También 
se trata de usos en donde se ha dado un mayor número de cambios de uso o 
propiedad de los inmuebles, lo que acentúa aun más los posibles problemas 
de obsolescencia técnica. 
En el caso del uso de vivienda el riesgo de un desfase es doble. Por un lado 
se trata del uso más regulado normativamente y en donde las exigencias 
técnicas son mayores. El segundo aspecto a tener en cuenta es una 
propiedad normalmente repartida entre los diferentes usuarios del inmueble, 
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lo que propicia los cambios parciales, o lo que es lo mismo, permite unas 
transformaciones aceleradas sobre ciertos elementos de la fachada. 
3.2.2.5 Obsolescencia técnica y factores de entorno 
Las condiciones relacionadas con el entorno que más han influido han sido: 
- Nivel de ruido exterior. 
- En menor grado, las condiciones ambientales que influyen en el 
confort térmico: temperatura y orientación. 
 
Las diferencias en el nivel de ruido son un factor diferencial con 
repercusiones importantes en los procesos de transformación de los casos de 
estudio. Entornos más ruidosos han llevado a un mayor grado de alteración, a 
una obsolescencia técnica más acusada. Conviene señalar, sin embargo, que 
el control del ruido exterior no suele ser un problema aislado, sino que 
acostumbra a venir acompañado de otras limitaciones físicas o técnicas que 
contribuyen a acelerar el final de la vida útil de los elementos afectados. Los 
cerramientos con prestaciones acústicas escasas suelen serlo también en 
relación a otras exigencias como el aislamiento térmico o la permeabilidad al 
aire. 
Las condiciones ambientales que influyen en el confort higrotérmico han 
influido también de manera relevante en los procesos de obsolescencia 
técnica, si bien lo han hecho de una manera más bien general para todos los 
casos, sin diferencias muy significativas entre las distintas partes de la 
ciudad. En estas ocasiones, los problemas generados por las prestaciones 
limitadas de algunos cerramientos se han visto amplificados en las 
orientaciones más problemáticas en relación a las características de cada 
uso. Así, el uso administrativo, de alta carga térmica interior, ha resultado 
especialmente sensible a las orientaciones más expuestas a la radiación 
solar, lo que ha llevado a intervenciones donde predomina la mejora de la 
protección solar. En cambio, en el uso de vivienda, de baja carga térmica, los 
mayores problemas han derivado de un aislamiento térmico deficiente en las 
fachadas con menor aporte de la radiación, lo que ha tenido como principal 
resultado la sustitución de acristalamientos y carpinterías para mejorar su 
aislamiento. 
3.2.3 Obsolescencia funcional, principales factores de 
influencia 
3.2.3.1 Obsolescencia funcional y factores de configuración 
Los principales problemas funcionales entre los casos de estudio 
corresponden a desajustes entre las condiciones interiores y la configuración 
de la fachada. Los factores más relevantes al respecto han sido: 
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- Configuración “rígida” de huecos. 
- Presencia de terrazas. 
 
La configura de huecos determina tanto las condiciones ambientales 
interiores –luz, vistas, etc.- como la capacidad de coordinación con la 
compartimentación de los espacios. En este sentido, una configuración 
“rígida” sería aquella excesivamente vinculada a las demandas del uso inicial 
en cuanto al tamaño de los huecos, su disposición en la fachada y su 
geometría. Ante las variaciones en el tiempo de las condiciones de uso que 
suelen sufrir la mayoría de fachadas, este tipo de planteamientos tiene una 
mayor probabilidad de quedar desfasado respecto a las nuevas condiciones 
funcionales del interior. 
Los desajustes funcionales de las terrazas han sido de un carácter muy 
diferente. En este caso los problemas han venido por la pérdida de sentido 
funcional de estos espacios intermedios. Cada vez es menos relevante su 
misión de representatividad y relación social, y su uso como espacio 
habitable al aire libre se ve limitado por el entorno ambiental hostil de la 
ciudad. A todo esto hay que sumarle la natural tendencia al crecimiento de los 
espacios interiores, especialmente en el caso de los edificios de viviendas de 
superficie más limitada, que encuentran en la terraza una superficie libre que 
puede ser fácilmente reconvertida. El resultado ha sido una proliferación de 
operaciones de transformación en donde las terrazas se han transformado en 
espacio interior mediante la adición de un nuevo cerramiento. 
3.2.3.2 Obsolescencia funcional y subsistemas constructivos 
Los desajustes funcionales no tienen tanto que ver con los elementos 
constructivos como con su disposición y configuración. En este sentido, los 
elementos más limitativos han sido las partes opacas, que pueden quedar 
desfasadas ante nuevas necesidades de iluminación y vistas para el interior. 
De estas partes opacas, los susbsistemas más afectados por problemas 
funcionales han sido: 
- Fábricas sustentadas. 
- Paneles ligeros. 
 
Se trata de soluciones constructivas que no cumplen una misión estructural y 
que son relativamente fáciles de alterar. Ante desajustes funcionales, las 
fábricas sustentadas y los paneles ligeros tienden a ser transformados para 
una mejor adaptación, mientras que en el caso de las fábricas sustentantes o 
los muros de hormigón, mucho más difícil de alterar, suele ser el interior el 
que acaba adaptándose al cerramiento. 
Las principales características constructivas que han llevado a afectaciones 
de tipo funcional han sido, por tanto: 
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- Cerramientos opacos. 
- Facilidad de transformación. 
3.2.3.3 Obsolescencia funcional y factores de uso 
Las condiciones de uso con mayor incidencia en los problemas funcionales 
han sido: 
- Cambios de uso o propiedad. 
- Uso inicial sanitario. 
- En menor medida, uso inicial de vivienda. 
- En menor medida, uso inicial comercial. 
 
Los cambios de uso o propiedad conllevan en la mayoría de casos un 
replanteo severo en las condicionales funcionales interiores: programa, 
compartimentación, dotación, etc. Se trata, pues, del principal factor 
desencadenante de posibles desajustes funcionales del interior con respecto 
al cerramiento original.  
De los usos analizados, el sanitario es el que proporcionalmente ha 
experimentado mayores problemas funcionales, aun en inmuebles que no 
han sufrido cambios de uso. En el uso sanitario parecen ser frecuentes las 
alteraciones de la distribución y el programa interior vinculadas a las 
transformaciones tecnológicas y sociales asociadas a esta clase de servicios. 
El principal resultado sobre las fachadas ha sido la alteración parcial en forma 
de ocupación de espacios exteriores o intermedios con una clara voluntad de 
crecimiento, incluso en centros de prestigio. 
En el uso de vivienda el principal problema es similar: la necesidad o 
conveniencia de crecimiento del espacio interior y la apropiación de los 
espacios intermedios de las terrazas.  
En el caso del uso comercial los problemas funcionales derivan de algunas 
de las configuraciones de fachada adoptadas inicialmente. Este tipo de uso 
no suele suponer grandes condicionantes de iluminación o vistas, lo que ha 
llevado en algunos casos a fachadas de una alta proporción de superficie 
opaca o con huecos escasos y de pequeño formato. Esto las ha convertido 
en fachadas poco adaptables y susceptibles a quedar desfasadas 
funcionalmente en el momento en que se han producido alteraciones severas 
en las condiciones de ocupación. 
3.2.3.4 Obsolescencia funcional y factores de entorno 
Los factores de entorno más relevantes no tienen tanto que ver con las 
condiciones ambientales o climáticas como con el valor económico del 
emplazamiento: 
- Emplazamiento de valor económico elevado. 
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- Emplazamiento de valor económico en revalorización. 
 
En ambos casos la influencia sobre la obsolescencia funcional es indirecta. 
Se trata de factores que acentúan los procesos de cambios de uso o 
propiedad, que son los principales motores de la aparición de desajustes 
funcionales. 
En los emplazamientos de valor económico elevado es donde se suelen 
emplazar inmuebles de prestigio asociados a actividades comerciales o de 
servicios, con una acentuada dinámica de cambios de uso o propiedad. 
Los emplazamientos en revalorización corresponden a sectores de la ciudad 
en clara transformación, incluyendo la reconversión de edificios para nuevos 
usos. Entre los casos de estudio es de destacar la transformación de 
múltiples edificios industriales en oficinas, hoteles, edificios comerciales o 
docentes. La revalorización económica del emplazamiento supone una 
oportunidad para insuflar nueva vida a edificios obsoletos.  
3.2.4 Obsolescencia económica, principales factores de 
influencia 
3.2.4.1 Obsolescencia económica y señales de envejecimiento 
La edad de la construcción y el estado de conservación influyen de manera 
determinante en la valoración económica de un inmueble. Las señales de 
envejecimiento son su evidencia. Las señales de mayor repercusión son las 
relacionadas con las prestaciones básicas de seguridad y habitabilidad: 
- Deterioro material: corrosión, oxidación, putrefacción. 
- Pérdidas de masa y desprendimientos. 
- Roturas, fisuras. 
3.2.4.2 Obsolescencia económica y factores de entorno 
Los factores relacionados con el entorno que se han identificado como más 
relevantes son: 
- Emplazamiento de valor económico elevado o en revalorización. 
- En menor grado, condiciones ambientales de confort térmico: 
temperatura y orientación. 
 
Los factores de orden económico dependen del propio valor económico del 
emplazamiento. Los procesos de transformación urbana y sus repercusiones 
sobre el mercado inmobiliario determinan en gran manera la vida de los 
edificios. La fachada no es más que una de sus partes, sujeta a su posible 
depreciación o revalorización. 
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Los emplazamientos donde las cuestiones económicas han tenido más peso 
han sido los de mayor valor y los que han experimentado una mayor 
revalorización. Los primeros suelen ir asociados a edificios de prestigio en 
donde es importante una buena conservación del inmueble que evite su 
depreciación. El caso de los emplazamientos que han sufrido una notable 
revalorización es diferente; constituyen una oportunidad de inversión para 
convertir inmuebles en mal estado o de poco valor en nuevos edificios de 
prestigio asociados a actividades con mayor rentabilidad económica. 
De forma complementaria, los factores ambientales que más condicionan la 
eficiencia energética del cerramiento –temperatura y orientación- suponen 
repercusiones relevantes sobre el coste de explotación del edificio, añadiendo 
así argumentos económicos a una posible obsolescencia técnica.  
3.2.4.3 Obsolescencia económica y factores de uso 
Las condiciones de uso con mayor incidencia en los problemas económicos 
han sido: 
- Uso inicial Industrial. 
- Uso inicial comercial. 
- Cambios de uso o propiedad. 
 
El uso industrial es el que mayores transformaciones económicas ha sufrido a 
nivel urbano. En Barcelona se ha pasado del protagonismo de la industria al 
de las actividades de servicios. Esto ha implicado también el abandono o 
traslado de muchos edificios industriales, que han quedado en desuso o han 
sido reconvertidos para nuevas actividades. 
El caso de los edificios comerciales es muy diferente. Se trata de un uso con 
gran peso en la actividad económica de la ciudad, pero con una dinámica de 
constante renovación, lo que también afecta a los inmuebles que ocupa y sus 
cerramientos. La fachada de un edificio comercial es también parte de su 
imagen comercial, y puede llegar a ser tan cambiante como ésta. 
Como en los otros tipos de obsolescencia, los cambios de uso y propiedad 
suponen un claro factor amplificador. Suponen un contexto de inversión que 
es a la vez una oportunidad para la revalorización económica del inmueble 
mediante la rectificación de las deficiencias que lo hayan depreciado. 
3.2.4.4 Obsolescencia económica y factores de configuración 
El factor de configuración de mayor relevancia económica ha sido la 
presencia de terrazas. Su carácter ambiguo, a medio camino entre el interior 
y el exterior y sin una misión funcional definida las convierte en elementos 
adecuados para su transformación como espacio interior. El valor relativo de 
estos espacios exteriores contrasta con el aumento experimentado en el valor 
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económico del suelo y la superficie habitable interior. Cerrar la terraza se 
convierte en una opción atractiva para revalorizar esos metros disponibles.  
3.2.4.5 Obsolescencia económica y subsistemas constructivos 
Con respecto a los procesos de obsolescencia económica, las características 
particulares de los subsistemas constructivos no parecen ser de gran 
influencia. Existen condicionantes económicos relevantes, en especial sobre 
los cerramientos acristalados, pero son siempre resultado de las 
características físicas o técnicas de los elementos materiales, por lo que sus 
repercusiones no pueden ser consideradas tanto como procesos de 
obsolescencia económica sino más bien física o técnica, si bien determinan 
los costes de explotación del edificio. 
3.2.5 Obsolescencia psicológica, principales factores de 
influencia 
3.2.5.1 Obsolescencia psicológica y señales de envejecimiento 
Todas las señales de envejecimiento tienen en general una repercusión 
negativa sobre la valoración psicológica de la fachada, con mayor o menor 
relevancia en función de la intensidad del problema. A pesar de que existan 
interesantes referentes en la literatura técnica en los que las evidencias del 
paso del tiempo parecen haber aportado una valoración positiva, entre las 
fachadas estudiadas no se han detectado apenas casos con este tipo de 
planteamiento. 
3.2.5.2 Obsolescencia psicológica y subsistemas constructivos  
En el caso de la obsolescencia de tipo psicológico, únicamente los 
revestimientos parecen haber jugado un papel relevante. Su protagonismo en 
la imagen final de la fachada los hace especialmente sensibles ante cualquier 
deficiencia y, cuando existe la voluntad de renovación de la apariencia, son 
los elementos sobre los que primero se suele actuar. 
3.2.5.3 Obsolescencia psicológica y factores de configuración  
Las condiciones de configuración de mayor repercusión psicológica han sido:  
- Presencia de terrazas 
- Presencia de filtros 
- En menor grado, retranqueos, relacionados con las terrazas y las 
posibilidades de crecimiento de la superficie interior. 
- En menor grado, configuración de huecos, color y despiece 
 
La configuración de la fachada parece haber tenido un peso importante en los 
procesos de obsolescencia psicológica, en especial en relación a la presencia 
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de filtros y terrazas y, en menor medida, retranqueos en planta. Las fachadas 
con este tipo de características suelen generar una relación diferente entre el 
usuario y el cerramiento, que pasa a considerarse como algo más íntimo y 
privado, lo que genera una diferente dinámica de transformación en la que el 
cerramiento pasa a ser alterado con más facilidad. La existencia de terrazas, 
la presencia de filtros y los retranqueos profundos suponen una cierta 
ocultación del cerramiento que se suma a otros factores favorables a los 
cambios como son la oportunidad de ganar superficie interior, el coste 
asequible de las soluciones técnicas empleadas o la accesibilidad física para 
realizar los trabajos de una forma cómoda. 
Los atributos de color y despiece, junto con la configuración de huecos, 
constituyen los parámetros más susceptibles de ser alterados cara a una 
revalorización psicológica de la fachada. Mediante simples ajustes en el color 
o el despiece es posible rectificar el planteamiento expresivo de la fachada, 
es decir, hacer más perceptible una operación de renovación, con la posible 
revalorización que esto supone sobre el inmueble, sin perder por ello los 
principales rasgos de la imagen que lo identifica. 
3.2.5.4 Obsolescencia psicológica y factores de uso 
Las condiciones de uso con mayor repercusión han sido: 
- Carácter privado y exigencias de representatividad de la fachada. 
- Uso comercial 
- En menor medida, uso administrativo y residencial 
 
Los factores de tipo psicológico afectan principalmente a aquellos usos 
sujetos a la actividad productiva privada donde es conveniente que la fachada 
transmita una imagen adecuada dentro de un mercado competitivo. Es en 
estos casos donde las modas y las tendencias pueden acelerar los procesos 
de transformación. 
El uso más afectado por esta dinámica es, sobre todo, el comercial, pero 
también el administrativo y el residencial. Son de destacar los edificios 
“corporativos”, en donde se identifica el edificio con la empresa que lo ocupa 
y donde la fachada puede llegar a formar parte de la imagen de la marca. 
3.2.5.5 Obsolescencia psicológica y factores de entorno 
Los factores relacionados con el entorno que más han influido en la 
apreciación psicológica son: 
- Visibilidad 
- Jerarquía o representatividad. 
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Las fachadas con un cierto grado de ocultación suelen tener un mayor grado 
de alteración. Se trata de los cerramientos que dan a patios, los protegidos 
por terrazas o los protegidos por filtros. Es aquí donde se ha dado una mayor 
relajación o libertad a la hora de abordar posibles intervenciones, con un 
mayor grado de alteración y distorsión de las condiciones originales. 
Algo similar ocurre con las partes de las fachadas de menor jerarquía o 
representatividad: las correspondientes a estancias de servicio, fachadas 
traseras, etc. Las fachadas principales o más representativas tienden a 
presentar un mejor estado de conservación y una mayor integridad de la 
imagen, mientras que estas otras partes “menores” suelen estar más 
alteradas y en una forma menos respetuosa con la imagen inicial. 
3.2.6 Obsolescencia externa, principales factores de influencia 
3.2.6.1 Obsolescencia externa, señales de envejecimiento y acciones 
de transformación 
La fachada es un conjunto constructivo complejo en el que los procesos de 
obsolescencia que afectan a los diferentes subsistemas pueden llegar a 
contagiarse entre ellos. De esta forma, un elemento en perfectas condiciones 
de uso y conservación puede llegar a ver condicionada su vida útil real por la 
influencia externa de otros elementos de la fachada. 
Para que este tipo de procesos se produzca es imprescindible que exista 
alguna acción de transformación por sustitución, que es la que lleva a la 
eliminación del elemento con problemas, pudiendo afectar de forma colateral 
a otros elementos con los que pueda estar relacionado. 
Este contagio puede ser de origen físico –una vinculación real entre los 
elementos constructivos- pero también de origen psicológico, por el contraste 
visible entre elementos sustituidos con respecto a los que no lo han sido. 
Las expectativas de vida útil que se puedan hacer de cada elemento o 
subsistema constructivo de la fachada no deberían, por tanto, realizarse de 
forma independiente, sino que deberían tener en cuenta también su relación 
e interdependencia. 
3.2.6.2 Obsolescencia externa y subsistemas constructivos 
Los subsistemas constructivos más afectados por el contagio de problemas 
de obsolescencia externa han sido:  
- Cerramientos acristalados: vidrios y carpinterías 
- En menor medida, paneles ligeros, trasdosados y protecciones 
practicables. 
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El conjunto carpintería-vidrio debe ser entendido casi como una unidad 
técnica con un comportamiento compartido en gran medida frente al paso del 
tiempo. No se han dado casos de sustitución de carpinterías que no incluyan 
sus acristalamientos, y son numerosas las fachadas en donde una 
intervención sobre el acristalamiento ha llevado también a la sustitución de 
las carpinterías. La durabilidad del elemento más vulnerable puede, por tanto, 
llegar a condicionar la del conjunto. 
Los paneles ligeros son otros elementos frecuentemente vinculados a 
acristalamientos y carpinterías. La mayoría de los casos en los que se 
actuado sobre los paneles coinciden también con actuaciones sobre los 
cerramientos acristalados, algo que no suele pasar con los cerramientos 
opacos pesados. 
Lo mismo ocurre en el caso de las protecciones practicables: su alteración 
suele anteceder o acompañar la transformación de cerramientos acristalados, 
y son minoritarios los casos de transformación de alguno de los dos 
subsistemas que no haya afectado al otro, ya sea por su vinculación directa o 
por la oportunidad que supone la operación para realizar una total puesta al 
día del conjunto de elementos del hueco. 
3.2.6.3 Obsolescencia externa y factores de configuración 
Las condiciones de configuración no han sido de gran relevancia sobre los 
procesos de obsolescencia externa, si bien cabe destacar la influencia de los 
siguientes factores: 
- Configuración de huecos agrupados. 
- Presencia de soportes. 
 
La configuración de huecos determina el grado de dependencia entre unos 
elementos tan sensibles como son los cerramientos acristalados. En los 
huecos agrupados es frecuente encontrar cierta vinculación física de los 
elementos constructivos, en especial de las carpinterías, lo que supone un 
escenario en el que la obsolescencia de un elemento puede contaminar de 
forma más fácil al resto del conjunto.  
La presencia de soportes en forma de entramados de perfiles o elementos 
estructurales proporciona orden y estabilidad a la fachada, pero condiciona la 
vida de sus elementos a la de unos soportes que, algunas veces, han estado 
resueltos con materiales de cierta vulnerabilidad, como el acero o el hormigón 
armado. 
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3.2.7 Factores de influencia sobre diversos tipos de 
obsolescencia 
En los apartados anteriores se han identificado algunos factores de influencia 
recurrentes que afectan a diferentes tipos de obsolescencia. Se trata, pues, 
de factores de especial relevancia que merecen ser destacados y revisados 
con mayor detalle: 
- Cambios de uso y propiedad. 
- Proporción elevada de huecos. 
- Presencia de terrazas. 
- Deficiencias físicas graves con repercusiones en la habitabilidad o 
seguridad. 
- Condicionantes económicos: valor inmobiliario y nivel adquisitivo del 
usuario. 
3.2.7.1 Cambios de uso y propiedad 
Una de las mayores influencias del usuario sobre la fachada tiene que ver no 
tanto con las características del uso inicial sino con las variaciones que se 
producen a lo largo de la vida del edificio.  
Parece existir una relación clara entre los procesos de transformación y los 
cambios de uso o propiedad. Éstos actúan como amplificadores de los 
problemas funcionales, conforman un escenario de revisión del límite 
admisible de deficiencias físicas, técnicas, psicológicas y suponen un 
contexto de inversión económica que facilita los procesos de transformación. 
No se trata de fenómenos que generen una mayor degradación de la 
fachada, sino de coyunturas en las que se produce una revisión al alza de los 
umbrales de aceptación y de las exigencias de calidad, lo que puede llevar a 
la obsolescencia a soluciones que serían todavía válidas en otros casos. Este 
comportamiento puede interpretarse gráficamente mediante una curva de 
envejecimiento que queda intersecada por un límite de aceptación de 
defectos más exigente (Fig. 3). 
El cambio de uso representa el escenario de mayor riesgo para que se 
produzcan cambios severos en el edificio. Todos los casos de estudio en los 
que se ha detectado un cambio de uso han sufrido algún tipo de alteración en 
su fachada y, en la mayoría de las ocasiones, se ha tratado de alteraciones 
integrales. A una escala menor, los cambios parciales de uso o propiedad 
conllevan también un mayor riesgo de transformaciones de tipo parcial. Este 
fenómeno es común en inmuebles de propiedad repartida, en especial en los 
edificios de viviendas, en donde los cambios de propiedad no afectan a la 
totalidad del inmueble y en donde es frecuente encontrar viviendas 
reconvertidas como oficinas, consultorios, etc. El resultado suele ser la 
alteración parcial de la parte del cerramiento correspondiente a la unidad que 
ha sufrido los cambios en las condiciones de uso o propiedad. 













La vida útil de los elementos de fachada, por tanto, no está sólo sujeta a la 
lógica propia de sus elementos materiales o ambientales, sino que depende 
también en gran medida de los periodos de ocupación de las unidades 
habitables. Así, por ejemplo, la duración media de ocupación de una vivienda 
rondaba los 20 años en la década de los 90, lo que implica un periodo 
equivalente con alta probabilidad de que se produzcan alteraciones sobre la 
fachada, al menos sobre sus elementos más sensibles. Otros usos, como el 
administrativo, el industrial o el comercial presentan una fuerte dependencia 
con respecto a las dinámicas del mercado y los ciclos económicos. No es 
extraño, pues, que la mayor parte de alteraciones integrales en las fachadas 
se haya producido sobre este tipo de edificios entre los últimos años de la 
década de los 90 y la primera del siglo XXI, un momento de gran expansión 
económica y cambios en la estructura económica de la ciudad. 
3.2.7.2 Proporción elevada de huecos 
En comparación con las partes opacas de la fachada, los cerramientos 
transparentes han demostrado un comportamiento claramente más limitado 
en cuanto a las prestaciones físicas y técnicas, lo que ha llevado en muchos 
casos a una menor vida útil, tal como ya se recogía en las previsiones de la 
literatura. A esta mayor vulnerabilidad se le suma una cierta facilidad para 
acometer operaciones de transformación: se trata de elementos relativamente 
ligeros y de remplazamiento cómodo gracias a su montaje en seco. 
Los cerramientos transparentes suelen ser los primeros en presentar 
problemas y los que permiten una actuación de transformación más sencilla, 
lo que acelera su final. Los problemas de obsolescencia en las fachadas 
tienden a empezar por los elementos de sus huecos. 
Figura 3. Afectaciones de los cambios de uso o 
propiedad sobre la curva de depreciación. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación de la fachada o 
elemento. 
2- Límite admisible inicial de calidad. 
3- Objetivo inicial de calidad. 
4- Incremento de exigencias de calidad 
asociado al proceso de cambio de uso o 
propiedad. 
5- Final de vida útil provocado por el incremento 
en la exigencia de calidad. 
6- Incremento en el objetivo de calidad asociado 
al proceso de cambio de uso o propiedad. 
7- Nuevo límite admisible de calidad. 
8- Nuevo objetivo de calidad. 
9- Incremento de calidad debido a 
intervenciones severas. 
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Esta vulnerabilidad se concreta en un mayor grado de alteración integral 
contra más grande es la proporción de superficie de hueco, pero también en 
un mayor grado de fachadas inalteradas. Las fachadas con una alta 
proporción acristalada suelen ser también más sofisticadas tecnológicamente 
y estar asociadas a ciertos usos, como el administrativo, lo que las hace 
menos propensas a los cambios de tipo parcial.  
La proporción de superficie acristalada en fachada, por tanto, ha influido en 
un doble sentido. Por un lado ha supuesto la existencia de problemas de 
orden técnico o físico, pero también ha llevado a una dinámica de 
transformación diferente con respecto a las proporciones más bajas.  
3.2.7.3 Presencia de terrazas 
La principal influencia de la presencia de las terrazas sobre los procesos de 
obsolescencia está causada en gran parte por la pérdida de su propia 
funcionalidad o sentido. En paralelo, estos elementos han ganado interés 
para su conversión en espacio interior, como posible recurso para aumentar 
una cada vez más valiosa superficie útil. Se trata, pues, de un factor con 
predisposición a una cierta obsolescencia de carácter funcional, pero también 
económica o incluso psicológica, que ha llevado a un mayor número de casos 
alterados en las fachadas con presencia de terrazas.   
Este fenómeno afecta especialmente a los edificios de viviendas, donde es 
más frecuente la presencia de terrazas, donde es más interesante la 
ganancia de espacio interior y donde las alteraciones de carácter parcial son 
mayoritarias. Las alteraciones de alcance integral, por su parte, se han 
producido mayoritariamente en edificios sin terrazas, que son también los que 
presentan un mayor número de casos inalterados. 
3.2.7.4 Presencia de deficiencias físicas graves  
Como deficiencias físicas graves se han considerado aquellas con posibles 
afectaciones sobre las condiciones de habitabilidad o seguridad: corrosión, 
oxidación, pérdidas de masa, desprendimientos, roturas, fisuras… 
Se trataría de defectos que claramente constituyen patologías constructivas 
con repercusión en los procesos de obsolescencia física, pero también con 
influencia en los de carácter económico, a causa de la depreciación que 
suponen, los psicológicos, por la valoración negativa que implican, e incluso 
con afectaciones indirectas en los procesos de obsolescencia técnica, ya que 
el deterioro físico suele tener como consecuencia una cierta degradación de 
las prestaciones técnicas. 
La existencia de deficiencias físicas relevantes es, por tanto, uno de los 
principales motores de los procesos de obsolescencia que lleva a la 
transformación de las fachadas.  
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3.2.7.5 Condicionantes económicos  
Las cuestiones económicas tienen que ver tanto con el valor del 
emplazamiento y el inmueble como con el nivel adquisitivo del propietario. 
Ambos aspectos están íntimamente relacionados, pues son las rentas per 
cápita más altas las que suelen ocupar los inmuebles y solares de mayor 
valor. 
La influencia del valor económico y de sus fluctuaciones es múltiple, 
afectando tanto en un sentido de aceleración de los cambios como de un 
cierto retraso. 
Así, el nivel económico del propietario condiciona su capacidad para realizar 
acciones activas contra los efectos del tiempo. Un nivel económico bajo 
implica normalmente un mantenimiento menos cuidadoso e intenso que 
puede acelerar el deterioro, pero también una menor capacidad de acometer 
cambios sobre la fachada, o lo que es lo mismo, un umbral de aceptación de 
deficiencias mayor, de lo que resulta una prolongación de la vida útil real de 
algunos elementos. Por el contrario, si el nivel económico es alto, el nivel de 
conservación suele ser mejor, pero también es mayor el umbral de exigencia 
y la capacidad de acometer cambios. 
En un escenario económico más general, las fluctuaciones del mercado 
también afectan de manera determinante a los ciclos de vida útil de los 
edificios y las fachadas. Las situaciones económicas favorables y el aumento 
de valor suelen ser dinamizadores de los cambios, con afectaciones en forma 
de una obsolescencia económica del inmueble o por una obsolescencia 
funcional, física o técnica relacionada con las nuevas exigencias que se 
derivan de los cambios de uso y propiedad que resultan de un mercado 
inmobiliario muy activo. En este sentido, se podría llegar a afirmar que los 
periodos económicos de bonanza y crecimiento pueden actuar como 
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3.3 Comportamiento de las fachadas frente al paso del 
tiempo 
La identificación de los principales factores de influencia realizada en los 
apartados anteriores indica el grado de riesgo que puede tener un 
cerramiento frente a cada uno de los tipos de obsolescencia. La evolución 
que se ha dado entre los casos de estudio demuestra, sin embargo, que el 
resultado final suele responder a un comportamiento híbrido, es decir, a la 
acumulación y mezcla de problemas de obsolescencia de diferente carácter. 
No es normal que exista una razón única para el final de la vida útil, sino que 
lo habitual es la suma de problemas diversos. 
3.3.1 Factores de influencia y evolución de las fachadas 
Lo que caracteriza el comportamiento de las fachadas estudiadas no ha sido 
tanto el tipo de obsolescencia que les afecta sino su evolución en el tiempo, 
entendiendo ésta como la alteración de sus condiciones originales en relación 
a los diversos campos considerados: 
- El grado de alteración. 
- Las acciones de transformación adoptadas. 
- El estado de conservación, revelado por las señales de 
envejecimiento. 
 
Con respecto al grado de alteración se han considerado las tres categorías 
que han servido para ordenar todos los casos:  
- Las fachadas inalteradas. 
- Las alteradas de forma integral. 
- Las alteradas de forma parcial. 
 
Con respecto a las acciones de transformación, se han identificado tres 
clases: 
- Por sustitución, mediante el remplazamiento de los componentes 
originales por otros nuevos. 
- Por adición, mediante la superposición de nuevas capas o 
elementos que rectifican el comportamiento del cerramiento 
existente. La adición puede ser tanto por la cara exterior como por la 
interior de la fachada. 
- Por acciones combinadas de adición y sustitución. 
 
Como señal de envejecimiento se ha considerado todo aquello que hace 
notorio el paso del tiempo sobre la fachada, es decir, cualquier alteración 
perceptible de las condiciones originales. En el caso de que se hayan 
realizado intervenciones sobre la fachada, se han tenido en cuenta 
únicamente las señales de envejecimiento detectadas con posterioridad a la 
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intervención. Estas señales son los principales indicadores del estado de 
conservación, considerando al respecto 3 grandes categorías: 
- Con deficiencias relevantes de carácter patológico. Son aquellas que 
afectan a las condiciones de seguridad, habitabilidad y confort. 
- Con deficiencias menores de carácter no patológico, sin 
afectaciones serias en el funcionamiento de la fachada. Se trata 
fundamentalmente de defectos de mero carácter visual. 
- Sin deficiencias relevantes. 
 
Para cada uno de estos campos y sus diferentes categorías se han 
identificado los principales factores de influencia (Fig. 1), es decir, las 
características que hacen que una fachada tenga una mayor tendencia a 
evolucionar en un sentido u otro. 
A la influencia de estos factores habría que sumarle, lógicamente, la de la 
propia edad. Contra más años pasan sobre una fachada, mayor es el riesgo a 
sufrir alteraciones y señales de envejecimiento. Estos factores de influencia 
deben ser entendidos, por tanto, como características diferenciales que llevan 
a diferentes comportamientos entre fachadas de edad similar, prolongando o 
acortando sus periodos de vida útil o modificando su forma de evolucionar 
con los años. 
3.3.2 Perfiles de comportamiento 
A partir de los diferentes campos de análisis de la evolución de las fachadas 
se han identificado una serie de perfiles de comportamiento. Estos perfiles 
corresponden a la combinación de las diferentes tendencias o categorías 
descritas en los apartados anteriores: 
- Alteración integral por sustitución / sin deficiencias de relevancia o 
con deficiencias leves. 
- Alteración integral / con deficiencias patológicas. 
- Alteración integral por adición. 
- Alteración integral por acción combinada de sustitución y adición / 
sin deficiencias de relevancia o con deficiencias leves. 
- Alteración parcial / con deficiencias no patológicas de carácter visual 
en grado elevado. 
- Alteración parcial / sin deficiencias de relevancia o con deficiencias 
leves. 
- Alteración parcial / con deficiencias patológicas. 
- Estado inalterado / sin deficiencias de relevancia o con deficiencias 
leves. 
- Estado inalterado / con deficiencias patológicas. 
 
 




























Figura 1. Tabla interpretativa de los principales factores de influencia en los procesos de alteración del estado original de las fachadas. 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 468 
Estos perfiles no engloban la totalidad de los casos analizados, muchos de 
los cuales presentan comportamientos híbridos o singulares, pero sirven para 
interpretar tendencias reconocibles y en ocasiones muy recurrentes.  
El listado de los principales factores de influencia identificados para cada uno 
de los perfiles no pretende ser exhaustivo ni excluyente. Se trata de una serie 
de características que van sumando para favorecer un cierto comportamiento. 
En los siguientes apartados se repasan con más detalle cada uno de estos 
perfiles, empleando para ello ejemplos de interés externos a la familia de 
casos de estudio que demuestran que estos comportamientos son también 
extrapolables a ámbitos más amplios o a otros entornos geográficos. 
De cada uno de los perfiles se ha realizado una interpretación gráfica del 
comportamiento mediante una curva de envejecimiento aproximada. 
3.3.2.1 Alteración integral por sustitución / sin deficiencias de 
relevancia o con deficiencias leves 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad única o de propiedad repartida con un alto 
nivel de exigencia. 
- Edificios donde se han dado cambios de uso o propiedad. 
- Con cerramientos iniciales de bajas prestaciones técnicas: deficiente 
aislamiento térmico o acústico, sin protección solar, etc. 
- Con elementos iniciales de alta vulnerabilidad física. 
- Con preferencia en usos no domésticos. 
- En usos con cierta exigencia de representatividad de la fachada. 
- Emplazamientos de alto valor económico o en procesos de fuerte 
revaloración. 
- Alta proporción de superficie de huecos. 
- Volumetría plana, sin terrazas. 
- Sin protecciones practicables. 
- Compuesta mayoritariamente por elementos no sustentantes y 
fácilmente remplazables.  
- Sin una consideración patrimonial que coarte la eliminación de los 
elementos originales de la fachada. 
- Con una gestión que asegure una intensidad de mantenimiento 
adecuada. 
 
Se trataría de un perfil con una curva de depreciación caracterizada por un 
incremento significativo del nivel admisible de exigencia en un momento 
concreto, lo que ha llevado al final de vida y a la renovación completa del 
cerramiento (Fig. 2). 
 












Las acciones integrales de sustitución se han producido en edificios 
construidos con preferencia en las décadas de los años 50 y 60, con 
soluciones de fachada no sustentantes de prestaciones técnicas e incluso 
físicas muy limitadas: carpinterías de acero, vidrios simples sin protección 
solar, cerramientos de hojas delgadas sin aislamiento, etc. En especial, han 
sido problemáticos los casos con una alta proporción de superficie 
acristalada, lo que supone unas limitaciones técnicas todavía más notables y 
una más fácil remplazabilidad de los elementos. 
Cualquier limitación o problema del cerramiento pasa a ser crítico en el 
momento en que se producen alteraciones severas en la gestión del edificio: 
cambios de uso o propiedad, ajustes en la distribución interior, etc. En este 
contexto de cambio, a las deficiencias previas se le pueden sumar problemas 
funcionales por desajustes con las necesidades del nuevo programa. El 
resultado suele ser la sustitución completa del cerramiento, algo 
característico en muchas operaciones de renovación de los edificios.  
Este comportamiento ha afectado preferentemente a edificios de uso inicial 
administrativo o industrial, en los que la propiedad única ha facilitado unas 
operaciones de cambio que responden a la influencia de transformaciones 
urbanas y a fuertes fluctuaciones del mercado inmobiliario.  
La sustitución integral sólo se da en fachadas en las que no exista una 
especial valoración patrimonial de los elementos originales que limite su 
eliminación. Sin embargo, la mayoría de los edificios donde se ha dado este 
tipo de intervenciones están ocupados por usos en los que es relevante una 
cierta representatividad de la fachada, principalmente el uso administrativo, 
residencial o comercial. Esto suele implicar unas condiciones adecuadas de 
mantenimiento, con una intensidad alta y una coordinación para todos los 
elementos de la fachada, por lo que el estado de conservación del 
cerramiento resultante de la transformación tiende a ser correcto.   
Figura 2. Esquema de la curva de depreciación 
para los casos con alteración integral por 
sustitución y sin deficiencias de relevancia o con 
deficiencias leves 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación de la fachada original. 
2- Límite admisible inicial de calidad. 
3- Incremento de exigencias de calidad 
asociado al proceso de cambio de uso o 
propiedad. 
4- Nuevo límite admisible de calidad. 
5- Final de vida útil provocado por el incremento 
en la exigencia de calidad. 
6- Incremento de calidad debido a la sustitución 
integral. 
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La sustitución integral no deja de ser una especie de cambio epidérmico en el 
que el cerramiento se renueva por completo por otro de una constitución 
constructiva normalmente ligera, adaptada a las nuevas exigencias del 
momento (Fig. 3). Responde a la forma lógica de transformación de la 
mayoría de fachadas ligeras.  
Incluso cuando se ha pretendido renovar una fachada ligera manteniendo una 
cierta continuidad formal, la tendencia es a hacerlo por una acción de 
sustitución, ya sea mediante unos nuevos elementos que reproduzcan al 
máximo la imagen inicial (Fig. 4) o mediante una cierta reinterpretación de 














Este perfil de comportamiento también se ajusta a algunos casos de edificios 
con fachadas eminentemente ligeras pero en régimen de comunidad de 
propietarios, en los que las deficiencias físicas o técnicas han alcanzado su 
límite admisible y se requiere de una transformación radical con el edificio en 
uso. Implica un periodo de incómodas afectaciones sobre la operatividad 
interior mientras duran las obras que puede llegar a condicionar la solución 
constructiva adoptada (Fig. 6). 
Figura 3. Oficinas Torre Barcelona, actual grupo 
Godo. Remodelación realizada por C.T.S. 
Arquitectos. 
 
Figura 4. Lever House, Nueva York. Un edificio 
de oficinas icónico proyectado por SOM (1952, 
izquierda) y remodelado por los mismos 
arquitectos (2001, derecha). La intervención en 
la fachada consistió en la sustitución completa 
de todos los elementos por nuevos 
componentes con nuevas prestaciones técnicas 
pero reproduciendo de la manera más fiel 
posible la apariencia inicial. 
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3.3.2.2 Alteración integral / deficiencias patológicas 
En los edificios estudiados no se han detectado casos en los que se hayan 
producido deficiencias serias sobre fachadas completamente renovadas. La 
alteración integral suele ser la respuesta a un estado de conservación 
deficiente y a la existencia de problemas, y constituye una práctica 
relativamente reciente (la fachada renovada integralmente de más edad entre 
los casos de estudio apenas tenía poco más de 20 años en 2010), por lo que 














Merece la pena destacar, sin embargo, que la mayoría de las soluciones 
constructivas adoptadas en la renovación integral corresponden a 
cerramientos ligeros –muros cortina, revestimientos de poco espesor, paneles 
ligeros, etc.- con una expectativa de vida útil por debajo de otras soluciones 
más masivas. A medio plazo, por tanto, es posible que muchas de las 
fachadas renovadas puedan presentar problemas propios de las soluciones 
constructivas adoptadas. 
Correspondería a una curva de depreciación similar a la del perfil anterior 
pero en la que ya se ha cumplido el segundo ciclo de vida del cerramiento, 
llegando a un estado que requiere de una nueva renovación (Fig. 7). 
 
Figura 5 (izquierda) Edificio de oficinas en c.
Génova, Madrid. Estudio Lamela, 1973. 
Rehabilitado en 2004. Consultor de fachadas: 
Xavier Ferrés. La sustitución de la fachada 
permitió un aumento de la superficie interior así 
como una mejora de sus condiciones de 
iluminación natural y vistas exteriores. A pesar 
de lo radical de la intervención se conservó, con 
ciertos ajustes, el juego volumétrico del 
cerramiento. 
 
Figura 6. Edificio de viviendas Torenflat en 
Zeist, Holanda. Construido en 1973 y 
remodelado en 2009 por Frowijn De Roos. La 
intervención se realizó intentando minimizar las 
afectaciones sobre los usuarios, para lo cual se 
optó por la superposición por la cara exterior de 
las terrazas de un sistema de muro cortina 
modular de muy rápida ejecución sin necesidad 
de andamios. Una vez colocada la piel exterior 
se procedió a eliminar el cerramiento existente. 
 
 











Así ha sucedido, por ejemplo, en uno de los casos más tempranos y 
representativos de fachada ligera renovada que se ha dado en la ciudad de 
Barcelona (Fig. 8), en el que los problemas de conservación y las limitadas 
prestaciones técnicas han llevado a plantear una segunda intervención tras 










3.3.2.3 Alteración integral por adición 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad única o de propiedad repartida con un alto 
nivel de exigencia. 
- Edificios donde se han dado cambios de uso o propiedad. 
Figura 8. COAC. Fachada original de 1962 
(izquierda) y fachada reformada en 1971 
(derecha). El objeto de la intervención fue paliar 
los problemas de funcionamiento de la 
arriesgada solución original mediante la 
sustitución de las carpinterías y acristalamientos 
y la superposición de paneles en los 
antepechos. En 2013, el Colegio convocó un 
concurso para una nueva intervención a causa 
de los problemas de deterioro y deficiente 
comportamiento energético de esta segunda 
versión del cerramiento. 
 
 
Figura 7. Esquema de curva de depreciación 
para los casos con alteración integral y 
deficiencias patológicas. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación de la fachada original. 
2- Límite admisible de calidad, con posibles 
incrementos a lo largo del tiempo. 
3- Final de vida del cerramiento original. 
4- Incremento de calidad debido a la alteración 
integral. 
5- Curva de depreciación de la fachada 
renovada. 
6- Final de vida útil de la fachada renovada. 
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- Con cerramientos iniciales de bajas prestaciones técnicas: deficiente 
aislamiento térmico o acústico, sin protección solar, etc. 
- Con cierta capacidad adicional de carga: partes opacas pesadas o 
presencia de soportes. 
- Preferentemente en usos no domésticos. 
- En usos con cierta exigencia de representatividad de la fachada. 
- Emplazamientos de alto valor económico o en procesos de fuerte 
revaloración. 
- Alta proporción de superficie de huecos. 
- Volumetría plana, sin terrazas. 
- Sin protecciones practicables. 
- Con cierta voluntad de renovación de la imagen en el caso de la 
adición exterior. 
- Con voluntad de preservación de la imagen en el caso de la adición 
interior. 
 
Entre las fachadas estudiadas no se ha dado ningún caso de alteración 
integral únicamente por adición, lo que indica, en primer lugar, que no se trata 
de un comportamiento muy habitual. Dado que no ha habido casos, no se ha 
profundizado en los matices entre perfiles de comportamiento con diferente 
estado de conservación. Sí han sido numerosas entre los casos de estudio, 
en cambio, las acciones de adición a nivel parcial. 
En general, los factores de influencia de este perfil serían bastante similares a 
las de las fachadas con tendencia a la alteración integral por sustitución. La 
principal diferencia sería una necesaria capacidad de soporte adicional para 
la adición de nuevas capas, en especial si la adición se ha de producir por la 
cara exterior, lo que precisa de la existencia de partes opacas con cierta 
capacidad de carga o de soportes en forma de retícula estructural o 
subestructuras portantes accesibles (Fig. 9). 
La curva de depreciación también sería similar. Lo que la distinguiría de un 
caso de sustitución integral serían los recursos empleados para conseguir el 
incremento de calidad, valor o funcionalidad requerido, ya que en este caso, 
al reaprovecharse parte del cerramiento, los recursos empleados serían 
inferiores. 
Se puede dar en casos donde exista la voluntad de renovar la imagen y 
mejorar las condiciones de un cerramiento que presente ciertas prestaciones 
aprovechables. Resulta apropiado para corregir deficiencias técnicas y de 
imagen, pero no funcionales o físicas.  
A pesar de que sea una acción de transformación adecuada para edificios 
con cierta masividad, los elementos añadidos suelen ser de construcción 
ligera, adecuados para no sobrecargar en exceso la estructura existente. 
Figura 9. Edificio Suva, Basilea. Oficinas de los 
años 50 remodeladas por Herzog & De Meuron 
en 1988. Mediante la adición exterior de una 
sofisticada piel practicable de vidrio se renovó 
por completo la imagen y se mejoraron las 
prestaciones del cerramiento. La nueva piel 
aprovecha para su sujeción la capacidad 
portante de la fachada original. 
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Una de las razones que explican que no sea un perfil frecuente es que, 
cuando se realiza una intervención integral, resulta muy fácil y eficaz actuar 
sobre los acristalamientos y las carpinterías mediante su sustitución, lo que 
genera una alteración combinada y no sólo de adición. La adición integral es 
un perfil de comportamiento, por tanto, adecuado en aquellos casos 
especiales en los que sea importante preservar también los cerramientos 
acristalados originales, ya sea porque aun están en buen estado o por una 
cuestión de representatividad o valoración patrimonial (Fig. 10). 
La adición integral por la parte interior es una opción también contemplada en 
la literatura de referencia. Resultaría adecuada, por ejemplo, para la mejora 
de una fachada ligera sin alterar su apariencia exterior. En la ciudad de 
Barcelona es posible encontrar algún caso de interés en este sentido (Fig. 
11), si bien no se trata de una acción única de adición, sino que está 











3.3.2.4 Alteración integral por acción combinada de sustitución y 
adición / sin deficiencias de relevancia o con deficiencias leves 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad única o de propiedad repartida con un alto 
nivel de exigencia. 
- Edificios donde se han dado cambios de uso o propiedad. 
- Con cerramientos iniciales de bajas prestaciones técnicas: deficiente 
aislamiento térmico o acústico, sin protección solar, etc. 
- Con elementos de alta vulnerabilidad física. 
- Con partes opacas resueltas con hojas sustentantes o pesadas. 
- Usos no domésticos 
Figura 11 (lateral). Antiguo edificio Banca 
Catalana, Barcelona (izquierda), proyectado por 
Tous y Fargas en 1967,  reconvertido en Hotel 
Royal (derecha) en 2012 por Ramon Andreu y 
Núria Canyelles. La característica fachada de 
paneles sintéticos mantiene sus rasgos a pesar 
del cambio de tono de los nuevos 
acristalamientos y de la creación de una 
segunda piel interior de vidrio que mejora las 
prestaciones técnicas y se ajusta mejor a los 
requerimientos del nuevo programa residencial. 
 
Figura 10 (arriba). Palau de la Música Catalana, 
Barcelona. Domenech i Montaner, 1908. 
Rehabilitación y ampliación realizada en 1989 
por Tusquets y Diaz Arquitectos. La demolición 
del edificio contiguo dejó completamente 
expuesta la fachada que antes daba al patio 
interior. Mediante la adición de una segunda piel 
de vidrio se preservaron y protegieron las 
cristaleras modernistas a la vez que se 
mejoraron las prestaciones acústicas y térmicas 
y se habilitaron nuevos espacios de paso. 
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- En usos con cierta exigencia de representatividad de la fachada. 
- Emplazamientos de alto valor económico o en procesos de fuerte 
revaloración. 
- Proporción de superficie de huecos alta o media. 
- Volumetría plana, sin terrazas. 
- Sin protecciones practicables. 
- Intervenciones sobre diferentes subsistemas 
- Con cierta voluntad de renovación de imagen en el caso de la 
adición exterior. 
- Con voluntad de preservación de la imagen en el caso de la adición 
interior. 
- Con una gestión que asegure una intensidad de mantenimiento 
adecuada. 
 
Las características básicas de este perfil coinciden en su mayoría con el resto 
de fachadas donde se dan alteraciones integrales. Las consideraciones sobre 
su curva de depreciación serían las mismas que las del perfil anterior. La 
diferencia fundamental es la estrategia adoptada para la transformación: la 
actuación selectiva sobre los diferentes subsistemas mediante sustitución o 
adición según convenga. La sustitución se da mayoritariamente en las partes 
transparentes, mientras que es en las partes opacas donde la alteración se 
produce mediante nuevas capas añadidas (Fig. 12). Suele darse, por tanto, 
en fachadas con presencia significativa de partes opacas masivas, de 
sustitución engorrosa, y en donde la configuración de la fachada permite la 
conservación de las partes opacas gracias a una cierta adaptabilidad a las 
nuevas condiciones de ocupación y uso. 
Lo más frecuente es que la adición en las partes opacas se produzca por la 
parte exterior. La mayoría de casos de estudio integralmente alterados 
corresponde a este perfil. Se trata de fachadas construidas con preferencia 
en los años 50, 60 y 70 de edificios administrativos o industriales compuestas 
por hojas pesadas delgadas y huecos agrupados, todo ello con unas 
prestaciones técnicas y físicas propias de la época que hoy en día han 
quedado claramente desfasadas. Es en este tipo de fachadas donde se da 
una mayor variedad de actuaciones en función de las particularidades de 
cada caso, incluyendo tanto nuevas soluciones de fachada ligera como otras 
más convencionales. Estos sistemas de hoja pesada delgada, los más 
comunes en la práctica constructiva de las últimas décadas, son los que han 
permitido mayor variedad de estrategias de transformación, probablemente 
porque también son los más convencionales desde un punto de vista 
tecnológico. 
Este perfil de comportamiento empieza a ser cada vez menos extraño en 
edificios de vivienda con cierto nivel de exigencia entre sus propietarios (Fig. 
13), resolviendo así las prestaciones limitadas de las partes opacas y 
renovando unos cerramientos transparentes que normalmente han sufrido de 
numerosas transformaciones parciales descoordinadas. La creciente 
Figura 12. Edificio Banco de La Coruña, Madrid, 
José Luis Sanz Magallón, 1965. Reconvertido 
en Hotel por Guillermo García-Hoz en 2007. La 
operación incluye la transformación completa de 
la fachada en un terso plano de vidrio que en 
realidad responde a dos operaciones: 
sustitución de las carpinterías en un plano más 
adelantado y colocación de un revestimiento de 
vidrio por delante de unos antepechos 
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demanda de mejora de la eficiencia energética de las edificaciones ha de 
llevar de forma muy probable a una mayor proliferación de este tipo de 








Lo reciente de este tipo de prácticas implica en general un buen estado de 
conservación de las fachadas que han sido remodeladas, si bien algunas de 
las soluciones empleadas pueden presentar cierta vulnerabilidad al paso del 
tiempo en no muchos años, en especial algunos tipos de revestimientos 
ligeros, con expectativas de vida útil inferiores las que presentaba la hoja a la 
que están revistiendo. 
Los casos donde la adición sobre las partes opacas se produce por el interior 
corresponden más bien a fachadas con cierta necesidad de preservación de 
la imagen, ya que la adición interior tiene como graves inconvenientes la 
pérdida de superficie interior y una menor eficacia a la hora de resolver 
problemas de impermeabilidad o de aislamiento térmico por la discontinuidad 
que suponen los forjados. 
La adición interior sobre las partes opacas resulta adecuada en fachadas 
sustentantes, con una cierta apreciación patrimonial o socio-cultural, en 
muchos casos relacionada con la propia antigüedad de la edificación. La 
masa parece constituir un factor determinante, pero no sólo por su carácter 
coercitivo frente a los cambios, sino también por la relevancia material que 
puede llegar a representar en la apariencia final. En estos casos, la 
transformación suele consistir en una acción mixta que combina la adición de 
capas por el interior sobre las partes opacas con actuaciones de sustitución 
sobre sus huecos y revestimientos (Fig. 14). Estas intervenciones son 
especialmente aptas si el edificio está vacío, por lo que suelen ir asociadas 
también a un cambio de uso o propiedad y a transformaciones integrales que 
van más allá del ámbito de la fachada.  
 
 
Figura 13. Viviendas en av. Josep Tarradellas 
139, Barcelona. Fachada remodelada en 2005 
por  Guillermo Bañares de Wortmann & Bañares 
Arquitectos, consultor de fachadas Xavier 
Ferrés. Prototipo de la solución final para la 
nueva fachada que incluye la renovación 
completa de los cerramientos acristalados y la 
superposición de un nuevo revestimiento de 
tableros HPL generando una cámara con 
aislamiento térmico.  












3.3.2.5 Alteración parcial / con deficiencias no patológicas de carácter 
visual en grado elevado. 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad repartida. 
- Edificios donde se han dado cambios de uso o de propiedad a nivel 
parcial. 
- Preferentemente en uso de vivienda. 
- Configuraciones de fachada que permiten una fácil accesibilidad 
sobre los elementos a transformar. 
- Con cerramientos de bajas prestaciones técnicas: deficiente 
aislamiento térmico o acústico, sin protección solar, etc. 
- Partes opacas compuestas por hojas pesadas.  
- Configuración de huecos autónomos. 
- Con protecciones practicables. 
- Con volumetrías retranqueadas. 
- Con presencia de terrazas. 
- En entornos de alto nivel de ruido. 
- En usos donde no se da una alta exigencia de representatividad de 
la fachada: vivienda, industrial, docente público, sanitario público... 
- Con una intensidad de mantenimiento adecuada. 
- Con configuraciones de fachada y materiales con alta tendencia al 
ensuciamiento o a sufrir deformaciones leves. 
 
Se trataría de un comportamiento en el tiempo con marcadas diferencias con 
respecto a los perfiles anteriores. En este caso, la curva de depreciación ya 
no seguiría un trazado claro, sino que más bien formaría un área definida por 
los diferentes ritmos de degradación resultantes de las diversas intensidades 
de mantenimiento y de los aportes de calidad que suponen las progresivas 
Figura 14. The Hotel, Lucerna. Remodelación 
realizada por Jean Nouvel en 2000. La 
intervención incluyó la renovación completa del 
interior. Los muros de fábrica se han 
conservado para mantener la imagen original de 
principios de siglo, sustituyendo los 
cerramientos de los huecos y añadiendo un 
nuevo trasdosado interior que permite la 
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actuaciones de alteración parcial (Fig. 15). También presentaría cierta 
dispersión el límite admisible de calidad que determina el final de la vida útil, 
con un posible incremento debido a los cambios parciales que se puedan dar 










Las alteraciones parciales sobre las fachadas son especialmente 
características de los edificios de vivienda de propiedad repartida, en donde 
la gestión, el mantenimiento y el nivel de exigencia de los diferentes 
propietarios acostumbran a llevar a actuaciones parciales descoordinadas 
sobre los elementos más sensibles o vulnerables del cerramiento, en especial 
sobre los cerramientos acristalados (Fig. 16). 
La gran mayoría de las fachadas de las viviendas estudiadas incluyen unas 
partes opacas pesadas que limitan la capacidad de intervención de un 
usuario particular, que sin embargo puede actuar de una manera sencilla y 
económica sobre los elementos de los huecos, que además son las partes 
más comprometidas desde el punto de vista del confort interior y la eficiencia 
energética. Las alteraciones sobre los huecos han sido muy diversas. Las 
más frecuentes han sido la adición de protecciones, sustitución de ventanas 
por otras más eficientes, doblado de ventanas para mejorar la protección 
térmica y acústica, adición de cerramientos para ganar el espacio de las 
terrazas, sustitución de carpinterías para adaptar su despiece a una nueva 
compartimentación interior o la sustitución de acristalamientos. 
El grado de alteración puede verse acentuado cuando se dan condiciones 
que favorecen y aceleran los cambios: bajas prestaciones del cerramiento, 
ambientes exteriores agresivos, espacios intermedios con oportunidad de 
crecimiento, facilidad para remplazar los elementos más sensibles, cambios 
frecuentes en la propiedad de los diferentes vecinos o ayudas de la 
administración para acometer los cambios. 
Figura 16. Edificio de viviendas en c. de Prior, 
Salamanca. A. de la Sota, 1965. A pesar de que 
las ventanas alteradas no son muchas, los 
ligeros cambios en el acabado y su relevancia 
formal en la composición repercuten de forma 
determinante en la imagen del edificio. 
 
 
Figura 15. Esquema de curva de depreciación 
para los casos con alteración parcial y 
deficiencias no patológicas de carácter visual en 
grado elevado. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación convencional de la 
fachada original. 
2- Variación en la depreciación por las 
diferentes condiciones de uso y mantenimiento 
de la propiedad repartida. 
3- Variación en el límite admisible de calidad, 
con posibles incrementos a lo largo del tiempo y 
diferencias de criterio debidas a la propiedad 
repartida. 
4- Disminución del grado de depreciación 
debido a la sucesiva acumulación de 
alteraciones parciales. 
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Los resultados más característicos son unas fachada con unas partes opacas 
estables, sin grandes transformaciones, y unas partes transparentes en 
donde el grado de alteración puede llegar a ser notable (Fig. 17), con 
proliferación de actuaciones descoordinadas. Esta distorsión de la 
composición constituye una de las señales de envejecimiento más notorias y 
frecuentes de los edificios domésticos analizados, aun en casos de viviendas 
con propietarios de un cierto nivel adquisitivo y donde el inmueble presenta 
unas condiciones relativamente buenas de mantenimiento. Sin embargo, no 
se trata de deficiencias relevantes, sino de un efecto colateral resultante de 











En otros usos diferentes al de vivienda es posible encontrar también algún 
caso con este tipo de perfil, en especial en edificios administrativos con 
propiedad repartida y sin grandes exigencias de representatividad a día de 
hoy. Las afectaciones suelen ser de un alcance un poco menor que en el 
ámbito doméstico, incluyendo la sustitución parcial descoordinada de 
cerramientos acristalados, pero no tanto la del cierre de terrazas. Su 
repercusión en la apariencia de la fachada, sin embargo, acostumbra a ser 
muy relevante por la mayor proporción de hueco asociado a las fachadas de 
este tipo de edificios, en los que el protagonismo formal de los cerramientos 
acristalados suele ser una característica habitual (Fig. 18). Son estas 
fachadas las principales candidatas a experimentar procesos de alteración 
integral en un futuro próximo, pues así ha sucedido en gran parte de los 
casos analizados, en los que a la intervención integral le ha precedido una 
fase previa caracterizada por la alteración parcial descoordinada y una cierta 
devaluación de la imagen. 
Figura 18. Edificio de oficinas en c. De la 
Granada del Penedès, Barcelona. La zona 
próxima a la calle Tuset de Barcelona acumula, 
a pesar de su reducida extensión, numerosos 
ejemplos tempranos de aplicación de fachadas 
ligeras. En su momento esta zona fue un 
ejemplo de “modernidad” por sus locales y sus 
inmuebles. La imagen de algunas de estas 
fachadas, sin embargo, presenta en la 
actualidad signos de degradación debidos a la 
acumulación de intervenciones descoordinadas 
sobre los acristalamientos, un muy probable 
paso previo a una intervención integral. 
  
Figura 17. Edificios de viviendas en el Paseo de 




Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 480 
3.3.2.6 Alteración parcial / sin deficiencias de relevancia o con 
deficiencias leves 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad única o de propiedad repartida con un alto 
nivel de exigencia. 
- Preferentemente uso no doméstico. 
- Partes opacas compuestas por hojas pesadas.  
- Proporción de superficie de huecos media o baja. 
- Configuración de huecos autónomos. 
- En edificios con cierta exigencia de representatividad de la fachada. 
- Con una intensidad de mantenimiento adecuada. 
 
Se trataría de un perfil con una curva de depreciación con similitudes con el 
primer perfil analizado: las fachadas con alteración integral por sustitución. La 
principal diferencia sería que las alteraciones no aportan un incremento de 











Corresponde en la mayoría de ocasiones a composiciones constructivas de la 
primera mitad del siglo empleadas en todo tipo de usos. Se trataría de 
fachadas resueltas con partes opacas de hojas pesadas, la mayoría de las 
veces protegidas por revestimientos pétreos o continuos, en las cuales se 
disponen huecos autónomos en una composición normalmente regular, 
propia de la lógica de las paredes de carga. 
La gran diferencia con respecto al anterior perfil es la ausencia de 
distorsiones tan acusadas en la imagen debidas a las alteraciones parciales. 
Las causas principales serían un uso diferente al de vivienda (edificios 
Figura 19. Esquema de curva de depreciación 
para los casos con alteraciones parciales sin 
deficiencias de relevancia o con deficiencias 
leves. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación de la fachada original. 
2- Límite admisible inicial de calidad, con 
posibles incrementos de exigencia debidos a la 
evolución de los usuarios o a cambios de uso o 
propiedad. 
3- Final de vida de parte de los elementos 
originales. 
4- Incremento de calidad debido a la sustitución 
parcial. 
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administrativos, institucionales, culturales, docentes, etc.), una propiedad 
única y una cierta exigencia de representatividad. Estos factores conllevan 
condiciones más favorables para que se den intervenciones coordinadas, 
más coherentes con la imagen inicial, y también más posibilidades de una 
intensidad de mantenimiento correcta. El resultado ha sido en estos casos 
una gran estabilidad de sus partes opacas y una transformación frecuente de 
las partes transparentes, ya sea de forma asociada a procesos de cambio de 
uso o propiedad o en continuidad con éstos, pero de una forma que mantiene 
una mayor integridad en la imagen final, a pesar de que ésta pueda ser muy 
diferente a la inicial (Fig. 20). La fachada renueva periódicamente sus partes 
más sensibles –ventanas y revestimientos- pero lo hace de forma unitaria 











3.3.2.7 Alteración parcial / con deficiencias patológicas 
Factores de influencia: 
- Preferentemente edificios de propiedad repartida. 
- Preferentemente en uso de vivienda. 
- Con elementos de alta vulnerabilidad física. 
- Con protecciones practicables. 
- En usos donde no se da una alta exigencia de representatividad de 
la fachada: vivienda, industrial, docente público, sanitario público... 
- Con una intensidad de mantenimiento baja: propietarios de 
capacidad económica limitada o edificios públicos. 
- Con configuraciones de fachada que supongan una gran exposición 
a los agentes del deterioro. 
- En ambientes especialmente agresivos: ambiente marino o con alto 
nivel de polución. 
Figura 20. Remodelación de los antiguos 
cuarteles de Jaume I como sede de la 
Universitat Pompeu fabra. Arquitectos Bonell i 
Gil, Barcelona, 1996. La intervención sobre la 
fachada (izquierda) incluyó la conservación de 
los muros de fábrica, la renovación de los 
revestimientos y la sustitución de las ventanas 
por nuevos cerramientos de composición más 
contemporánea con respecto a la degradada 
fachada original (derecha).  
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El comportamiento de este perfil en el tiempo se asemejaría en cierta forma al 
de las fachadas con alteración parcial y deficiencias no patológicas en grado 
elevado, con la diferencia de que, en este caso, los problemas se agudizan 
(Fig. 21). Así, la curva de depreciación también formaría un área diversa, 
pero con una tendencia a una degradación más acelerada, y el límite 
admisible de calidad puede experimentar incluso una cierta evolución a la 
baja, con una mayor tolerancia o menor exigencia por parte del usuario, 











En los edificios que responden a este perfil se combinan un alto grado de 
distorsión formal, debida a las alteraciones parciales, con un deficiente estado 
de conservación que conlleva deficiencias con afectaciones en la seguridad o 
la habitabilidad. Sus características principales serían, pues, similares a las 
que han llevado a otros perfiles a alteraciones parciales pero con un mayor 
riesgo a sufrir problemas de conservación: características constructivas más 
vulnerables, ambientes más agresivos o mantenimiento insuficiente. 
Encontramos este perfil en edificios de vivienda social, en especial en los 
construidos en las décadas de los años 50 y 60, en los que a una 
construcción precaria se le suma una carencia de espacio interior y una muy 
limitada capacidad para costear un mantenimiento adecuado. Esta 
combinación de factores ha llevado a una acusada degradación de este tipo 
de inmuebles y sus fachadas, una característica por desgracia habitual en los 
barrios modestos. En algunos casos los problemas son tan generalizados que 
incluso ha llevado a la actuación de la administración pública con la intención 
de revertir el proceso de degradación (Fig. 22). 
 
Figura 21. Esquema de curva de depreciación 
para casos con alteraciones parciales y 
deficiencias patológicas. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación convencional de la 
fachada original. 
2- Variación en la depreciación por las diferentes 
condiciones de uso y mantenimiento de la 
propiedad repartida. 
3- Ligera disminución del grado de depreciación 
debida a posibles alteraciones parciales. 
4- Variación en el límite admisible de calidad, 
con diferencias de criterio debidas a la propiedad 
repartida y posibles exigencias a la baja. 
 















3.3.2.8 Estado inalterado / sin deficiencias de relevancia o con 
deficiencias leves 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad única. 
- Edificios donde no se han dado cambios de uso. 
- Usos no domésticos. 
- Cerramientos con altas prestaciones técnicas. 
- Volumetría plana, sin terrazas. 
- En edificios con cierta exigencia de representatividad de la fachada. 
- Emplazamientos de alto valor económico o en procesos de fuerte 
revaloración. 
- Alta proporción de superficie de huecos. 
- Sin protecciones practicables. 
- Elementos de baja vulnerabilidad física. 
- Con una gestión que asegure una alta intensidad de mantenimiento. 
 
La curva de depreciación de este perfil estaría caracterizada por no haber 
alcanzado su final y presentar una degradación baja, ya sea por una mejor 
conservación o por una mayor calidad inicial en relación al tiempo 
transcurrido (Fig. 23). 
 
Figura 22. Poblado dirigido de Fuencarral, J. L. 
Romany, 1960. Arriba: estado inicial. Abajo: 
estado en 1996, con la mayoría de cerramientos 
severamente alterados. En 2010 el 
Ayuntamiento de Madrid aprobó un Plan 
Especial de Protección del barrio en el que se 
recoge la voluntad de fijar normas de actuación 
que permitan revertir el proceso de progresivo 
deterioro generado a lo largo de más de cuatro 
décadas de dispares intervenciones individuales 
tanto en fachadas, cubiertas y cerramientos de 
parcela, como en los elementos de carpintería 
















Contra lo que se podría llegar a pensar en un principio, la mayoría de 
características de este perfil coinciden con las de los casos alterados de 
forma integral. Se trata, de hecho, de cerramientos con una tendencia latente 
a transformarse de forma integral, pero que si no lo han hecho es porque no 
se han dado cambios de uso o propiedad que hayan propiciado 
transformaciones severas o porque las prestaciones técnicas tienen una 
calidad suficiente como para seguir todavía en uso. 
Es muy difícil que se trate de edificios de viviendas, ya que estos tienden a 
sufrir alteraciones parciales y a no permanecer inalterados. Corresponde más 
bien a edificios administrativos o institucionales con cerramientos de gran 
coherencia formal y constructiva, gran parte de las veces resueltas con 
sistemas de fachada ligera (Fig. 24). A pesar de que puedan haber 
transcurrido bastantes años, la exigencia de representatividad supone un 
mantenimiento más atento, lo que asegura un mejor estado de conservación. 
El factor fundamental de este perfil de comportamiento es, pues, una labor de 
conservación cuidadosa y continuada, capaz de revertir hasta cierto punto los 
efectos del tiempo, aun en fachadas de alta vulnerabilidad, pero también la 
inexistencia de cambios importantes en el uso o propiedad del edificio. Se 
trata de un perfil coherente con algunos planteamientos formales y 
constructivos singulares de cierta arquitectura contemporánea, en donde la 
experimentación y las aplicaciones tecnológicas avanzadas no serían viables 
en el tiempo sin una intervención activa y muy comprometida por parte del 
usuario. En cualquier caso, esta buena conservación no implica una mayor 
vida útil ya que, como se ha visto, en cuanto se den los factores de influencia 
adecuados se puede desencadenar fácilmente un proceso de alteración 
integral. 
Figura 24. Edificio Willis Faber, Ipswich. Norman 
Foster, 1975. Estado de la fachada acristalada 
en 2011. El edificio constituye uno de las 
construcciones más recientes con consideración 
patrimonial, ya que en 1991, con menos de 20 
años de uso, pasó a formar parte de la lista de 





Figura 23. Esquema de curva de depreciación 
para casos de estado inalterado sin deficiencias 
de relevancia o con deficiencias leves. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación de la fachada original 
con una conservación de nivel bajo. 
2- Curva de depreciación atenuada gracias a un 
buen nivel de conservación. 
3- Límite admisible de calidad. 
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3.3.2.9 Estado inalterado / con deficiencias patológicas 
Factores de influencia: 
- Edificios de propiedad única. 
- Edificios donde no se han dado cambios de uso. 
- Usos no domésticos. 
- Con elementos de alta vulnerabilidad física. 
- Con una intensidad de mantenimiento baja: propietarios de 
capacidad económica limitada o edificios públicos. 
- Con configuraciones de fachada que supongan una gran exposición 
a los agentes del deterioro. 
- En ambientes especialmente agresivos: ambiente marino o con alto 
nivel de polución. 
 
En este caso, la curva de depreciación estaría caracterizada por una 
degradación más acelerada y, sobre todo, por un límite de exigencia menor 
que ha permitido la supervivencia de los elementos degradados por debajo 











Se trataría de un perfil con algunas características similares al anterior pero 
con una gran diferencia: unas labores de conservación no tan intensas ni 
adecuadas. Corresponde en su mayoría a edificios no domésticos con una 
propiedad única de muy limitados recursos económicos, principalmente 
edificios públicos de carácter marcadamente funcional (Fig. 26). 
Los problemas de una conservación descuidada serán mayores en tanto más 
vulnerables sean las soluciones constructivas o más agresivas las 
condiciones ambientales. Así, por ejemplo, encontramos este tipo de perfil en 
Figura 25. Esquema de curva de depreciación 
para casos con estado inalterado y deficiencias 
patológicas. 
X- Tiempo 
Y- Indicador de degradación: valor, calidad, 
funcionalidad, desgaste…  
1- Curva de depreciación convencional de la 
fachada original. 
2- Curva con una mayor aceleración de la 
degradación. 
3- Límite admisible original. 
4- Variación a la baja en el límite admisible. 
5. Final de vida útil en un caso convencional. 
6- Final de vida útil con un límite admisible 
menos exigente, con un resultado de una mayor 
degradación, pero también de una prolongación 
de la vida útil. 
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centros docentes de cierta edad, en especial en los años 50 y 60, con unos 
planteamientos de resolución material que parecen requerir de una intensidad 
de mantenimiento que los usuarios no son capaces de implementar (Fig. 27). 
Este comportamiento, en realidad, no deja de ser el mismo que el que 
encontrábamos también en la tendencia a la alteración parcial con existencia 
de deficiencias patológicas, sólo que en este caso no se han dado 
alteraciones parciales o lo han hecho en un grado muy reducido. Las 
alteraciones parciales respondían a acciones paliativas puntuales, que en el 
caso de estas fachadas inalteradas no se han dado, a pesar de los problemas 
que puedan existir. 
Se trata de un perfil, por tanto, caracterizado más por la inacción del usuario 
que por unas propiedades especiales y diferenciales de la fachada. El usuario 
no ha intervenido de forma significativa en ningún sentido, ni para luchar 
contra la degradación ni para introducir modificaciones que solventen los 
problemas. El tipo de usuario será, pues, el que marque en gran parte la 
tendencia del comportamiento futuro. Si además las fachadas son de alta 
vulnerabilidad material sólo cabe pensar que el paso del tiempo ha de 






Figura 27. Facultad de Derecho, Barcelona, 
1958. G. Giráldez; P. López Iñigo; X: Subias. A 
pesar de tratarse de un edificio importante para 
la institución universitaria, con una arquitectura 
valorada y protegida patrimonialmente, el 
estado de conservación era muy mejorable en 
2006. Los problemas evidentes de deterioro en 
los perfiles de las carpinterías y estructura 
serían resolubles mediante una intensidad de 
mantenimiento más frecuente. 
Figura 26. Maison du Peuple, Clichy. Jean 
Prouvé, 1939. Estado de degradación de la 
fachada tal como aparece en el libro “On 
weathering”, de Mostafavi y Letherbarrow, 
publicado en 1993. 
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3.4 El control de los efectos del tiempo desde la fase de 
diseño: algunos conceptos a considerar 
 
Cara a establecer unas posibles estrategias, los factores de influencia que se 
han analizado se pueden agrupar en tres grandes grupos en función de la 
capacidad de control de los procesos de obsolescencia desde los procesos 
de diseño:  
- Factores controlables desde el diseño. 
- Factores no controlables por el proyectista pero que configuran 
datos de partida que pueden ser tenidos en cuenta en la fase de 
diseño. 
- Factores no controlables ni previsibles en la fase de diseño. 
Serán de especial interés los dos primeros grupos de factores, que son los 
que pueden resultar más útiles para el proyectista. Con respecto al tercer 
grupo de factores, se trata de cuestiones circunstanciales e imprevisibles que 
se pueden dar a lo largo de la vida útil del edificio; la única consideración que 
se puede hacer al respecto es asumir cierta incertidumbre sobre el 
comportamiento futuro. 
El control de los efectos del tiempo desde la fase de diseño, por tanto, no se 
puede formular de una manera totalmente objetiva con una relación causa-
efecto, pero tampoco es una cuestión inmanejable sobre la que no se pueda 
tener cierta influencia. Lo que aquí se propone es la consideración de ciertos 
conceptos relevantes que se derivan del análisis realizado. 
3.4.1 Calidad y vida útil 
3.4.1.1 Concepto de calidad 
En el sector de las actividades de la construcción, la calidad puede ser 
entendida desde diversos puntos de vista (Pérez & Sabador, 1999): 
- La calidad como grado de excelencia. 
- La calidad como aptitud para el fin, utilizada en el sentido de 
elemento comparativo o como ayuda a las ventas. 
- La calidad como conformidad con los requisitos, incluidas las 
reglamentaciones, la legislación y la seguridad. 
- La calidad como factor económico, el más rentable o el que da el 
mejor retorno de la inversión. 
 
En relación a los efectos del tiempo se considerarán sobre todo los conceptos 
que tienen que ver con la excelencia, que permite apreciar si un producto o 
servicio es comparativamente mejor o peor que otros similares, y con la 
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adecuación al uso requerido, esto es, con la respuesta adecuada a los 
requerimientos del usuario y las condiciones del medio. 
Dentro estas interpretaciones de lo que es calidad se podrían incluir varios de 
los factores con influencia sobre la vida útil de los edificios recogidos en la 
norma de referencia ISO 15686 “Buildings and constructed assets - Service 
life planning”:  
- La calidad de los componentes. 
- El nivel de diseño. 
- El nivel de ejecución.  
 
Como “nivel” de diseño o ejecución podemos entender la excelencia de sus 
soluciones, lo que las hace mejores o peores que la media o que los mínimos 
requeridos, o lo que es lo mismo, su calidad.  
El objetivo final sería obtener una elevada expectativa de vida útil desde el 
control de los parámetros del diseño y ejecución, y uno de éstos es la calidad. 
La vida útil quedará condicionada por los diferentes tipos de calidad que 
pueden retrasar los procesos de obsolescencia. 
3.4.1.2 Calidad y obsolescencia física 
Los efectos más evidentes de la calidad se producen en relación a la 
obsolescencia física. Una solución de calidad será, en principio, la que 
aportará una mayor durabilidad. Ésta es el resultado de la interacción de la 
materialidad de la fachada con los diferentes agentes de degradación, una 
ecuación en la que intervienen dos factores fundamentales: las 
características del medio y la resolución arquitectónica de la fachada. La 
primera cuestión es inmanejable por parte del proyectista, cuyo único margen 
de actuación es, pues, trabajar con un planteamiento arquitectónico ajustado 
a los condicionantes del entorno. En otras palabras, sólo mediante una 
calidad adecuada de las soluciones arquitectónicas es posible hacer frente a 
la agresión de los agentes ambientales.  
La calidad de las soluciones arquitectónicas desde el punto de vista físico 
pasa, en primer lugar, por la calidad de los productos y de su puesta en obra. 
A mejores materiales y ejecución, mayor será la expectativa de vida útil1. 
Para obtener un buen resultado, sin embargo, deberían tenerse también en 
cuenta cuáles son los elementos de mayor vulnerabilidad física de la fachada 
y actuar de una forma especialmente cuidadosa en ellos, es decir, realizar 
planteamientos de diseño en los que se adecúen las calidades de los 
diferentes materiales a las condiciones ambientales, de exposición y uso 
específicas de cada parte de la fachada. En este sentido, en este trabajo se 
ha visto que no todas las partes tienen la misma relevancia y que intervienen 
múltiples factores de influencia. Una solución de calidad contra la 
1. Así se recoge, por ejemplo, en una de las 
principales referencias bibliográficas sobre las 
previsiones de vida útil para los componentes 
de los edificios realizada por la Housing 
Association Property Mutual Limited, (HAPM, 
1992), en las que un mismo tipo de producto 
tiene diferentes estimaciones de durabilidad en 
función de las diferentes clasificaciones que 
contempla la reglamentación, es decir, 
dependiendo de su calidad. 
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obsolescencia física sería, por tanto, aquella que incidiera de forma especial 
en aquellos puntos más sensibles. 
Para los casos de estudio analizados los puntos más sensibles se 
corresponden con los principales factores de influencia que han sido 
identificados y analizados con detenimiento en los capítulos anteriores. Así, 
por ejemplo, algunas medidas de calidad para combatir la obsolescencia 
física podrían ser la aplicación de productos de mayor calidad en 
revestimientos, protecciones practicables y carpinterías; en emplazamientos 
con condiciones ambientales agresivas; en puntos de la fachada 
especialmente expuestos a los agentes de deterioro; en edificios de uso 
público o de usuarios de bajo nivel económico, con limitada capacidad para 
realizar un intenso mantenimiento, etc.  
También es importante considerar el concepto de calidad y obsolescencia 
física desde una perspectiva a largo plazo. Los casos estudiados han 
demostrado la relevancia de la fiabilidad de las soluciones constructivas. 
Planteamientos que podían parecer de calidad en el momento de su diseño y 
ejecución se han demostrado luego que no lo eran. La implantación de 
sistemas tecnológicos poco consolidados, sin contrastar por la experiencia, 
parece ser un factor de riesgo que puede comprometer la vida útil final. A 
pesar de que en la industria de la construcción actual son muchas las 
precauciones que se toman para reducir este riesgo –certificados de 
idoneidad, ensayos de todo tipo, garantías, etc.- nadie puede asegurar que 
en un futuro no se detecten problemas que sólo el paso de los años es capaz 
de revelar. En este sentido, el uso de soluciones de una solvencia y fiabilidad 
acreditada por la experiencia podría interpretarse también como un factor de 
calidad. 
3.4.1.3 Calidad y obsolescencia técnica 
En relación a la obsolescencia técnica, una mayor calidad debería ser aquella 
que proporciona las mejores prestaciones frente a los diferentes 
requerimientos. Se ha constatado la gran influencia que han tenido los 
problemas técnicos en la transformación de las fachadas debido al desajuste 
de las prestaciones iniciales con respecto a unos requerimientos cada vez 
más exigentes en el tiempo. Un planteamiento razonable para prolongar su 
vida útil, por tanto, sería incrementar la calidad de las prestaciones para 
contrarrestar los diferentes factores de influencia que aceleran la 
obsolescencia técnica.  
Así, por ejemplo, entre los casos de estudio resultaría de interés extremar la 
calidad de las prestaciones técnicas en los cerramientos acristalados y las 
fábricas sustentadas; en los emplazamientos con un alto nivel de ruido 
exterior; en las orientaciones más desfavorables; en edificios de usos más 
exigentes; etc. 
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La mejora en las prestaciones técnicas en estos puntos sensibles resulta de 
interés, pero no asegura una mayor vida útil, ya que la evolución futura de las 
exigencias es algo impredecible y la mejora planteada puede ser insuficiente 
o inadecuada. En cualquier caso, lo que ha quedado claro en los casos de 
estudio es que unas prestaciones excesivamente ajustadas a los mínimos 
requeridos tienen un mayor riesgo de sufrir en el futuro un desfase técnico 
que aquellas otras con prestaciones superiores. 
Un incremento en la calidad técnica de las soluciones arquitectónicas puede 
resultar también ineficaz si no va acompañada de una calidad física 
adecuada. Como se ha visto, algunos de los elementos más vulnerables 
desde el punto de vista técnico lo son también desde el físico, por lo que una 
vida útil prolongada requerirá de calidad en los dos sentidos.  
3.4.1.4 Calidad y obsolescencia funcional 
Desde el punto de vista de la obsolescencia funcional también se podría 
hablar de calidad, en este caso relacionada con el diseño arquitectónico y su 
adecuación al uso. Unos de los principales motores del cambio que han 
llevado a la transformación integral de las fachadas han sido los desajustes 
funcionales producidos por la evolución de las condiciones de uso en el 
tiempo. Esta es una cuestión incontrolable por parte del proyectista, que lo 
único que puede hacer es incorporar esta incertidumbre como dato de partida 
del proyecto. El principal atributo de calidad funcional sería, por tanto, una 
cierta capacidad de adaptación a condiciones cambiantes, cuestión que será 
abordada específicamente en uno de los próximos apartados. Esta 
adaptabilidad puede ser siempre interesante, pero tiene especial relevancia 
en aquellas situaciones en las que se ha detectado que los desajustes 
funcionales tienen mayor incidencia. Es aquí donde sería razonable que el 
proyectista extremara las medidas de calidad. Para los casos de estudio, 
algunas de estas situaciones más sensibles serían, por ejemplo, los edificios 
con tendencia a los cambios frecuentes de condiciones de uso y propiedad, 
los edificios en emplazamientos de alto valor económico o en fuerte 
revalorización; etc. 
3.4.1.5 Calidad y obsolescencia económica 
Las cuestiones relacionadas con la obsolescencia económica no están en el 
ámbito de control directo del proyectista. Sus mayores repercusiones en el 
tiempo son el cambio de los umbrales de exigencia y, de forma colateral, las 
repercusiones funcionales que se derivan de las fluctuaciones en el mercado 
inmobiliario. Un planteamiento de calidad tendrá que ver no tanto con unos 
parámetros económicos particulares sino con la calidad física, técnica y 
funcional que ha de contribuir a evitar pérdidas de valor por un mal estado de 
conservación, por un funcionamiento incorrecto o por desajustes con las 
necesidades del usuario. 
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3.4.1.6 Calidad y obsolescencia psicológica 
Con respecto a la obsolescencia psicológica, tampoco parecen existir 
parámetros específicos que puedan ser fácilmente controlados para prolongar 
la vida útil. En este caso la clave pasa por una valoración por parte del 
usuario que puede estar sujeta a cuestiones tan variables como el gusto, las 
modas o la consideración patrimonial. En este sentido, un ejemplo de diseño 
de calidad sería aquel que aportara un valor añadido para el usuario o para la 
sociedad, un claro argumento para prolongar la vida útil de la fachada2. Que 
la fachada de un edificio sea apreciada por su belleza o por los valores que 
pueda transmitir al usuario es probablemente a lo que todo proyectista aspira. 
Cómo se consigue, sin embargo, no es una cuestión de respuesta sencilla, y 
menos desde el alcance de este estudio. 
3.4.1.7 Calidad y obsolescencia externa 
El último tipo de obsolescencia considerada es la que se ha denominado 
“externa”, resultado del contagio de la obsolescencia de un elemento sobre 
otro debido a la relación formal o física que pueda existir entre ellos. En este 
sentido, un diseño de calidad sería aquel que tenga en cuenta la vinculación 
o autonomía de las diferentes partes de la fachada y su posible repercusión 
en el tiempo, cuestión que será abordada más adelante en un apartado 
específico. 
3.4.1.8 Calidad y vulnerabilidad 
La calidad de los planteamientos arquitectónicos frente a los procesos de 
obsolescencia puede ser interpretada, por tanto, como una resolución 
material y formal adecuada que presente unas características superiores en 
aquellos puntos más vulnerables. Esta vulnerabilidad es de diferente carácter 
en función del elemento o del tipo de fachada, luego sería lógico que los 
planteamientos de mayor calidad también fueran diversos y específicos para 
cada caso. Los planteamientos de calidad no pueden basarse sólo en la 
durabilidad material y en la excelencia de los productos empleados, sino que 
requieren de una visión global de los problemas arquitectónicos frente al paso 
del tiempo, para lo cual el paso previo e imprescindible es su mejor 
conocimiento. En el caso de las fachadas estudiadas, este conocimiento pasa 
por la identificación que se ha realizado de los principales factores de 
influencia sobre los procesos de obsolescencia, de tal forma que permitirían 
al proyectista adoptar estrategias de calidad específicas para intentar 
contrarrestar cada uno de estos factores. 
2. Para los arquitectos Herzog y de Meuron es 
incluso el único argumento: “Creemos en la 
permanencia de los edificios, y la única clave 
que hemos encontrado para ésta se apoya en la 
belleza” (citado en Espuelas, 2009). 
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3.4.2 Redundancia, especialización y optimización 
3.4.2.1 Redundancia como estrategia de diseño 
Según la definición de la Real Academia de la Lengua, redundancia es la 
“sobra o demasiada abundancia de cualquier cosa”. En el ámbito de la 
ingeniería y la construcción, este exceso constituye una estrategia recurrente 
para asegurar un correcto funcionamiento en el caso de que alguna de las 
partes falle. Las ventajas de esta duplicidad o sobreabundancia se extienden 
también al ámbito de la evolución biológica y la necesidad de adaptación: 
“Todas las estructuras biológicas (a todas las escalas, desde los genes hasta 
los órganos) mantienen una capacidad de redundancia masiva – esto es, 
para crear más material o información de la mínima necesaria para conservar 
una adaptación. El material “extra” queda así disponible para la construcción 
de novedades evolutivas porque queda lo suficiente para efectuar la función 
original, que sigue siendo necesaria.” (Gould, 1996). Un exceso o abundancia 
inicial permite disponer de un margen adicional de recursos o prestaciones 
que puede ser de gran interés cara a una adaptación futura a nuevas 
circunstancias. 
Aunque los edificios no son organismos, se habla de vida útil para referirse a 
su periodo de servicio, entendiendo que a lo largo de éste se sucederán 
ajustes y adaptaciones similares a la evolución de los seres vivos. Al igual 
que pasa con éstos, la redundancia puede ser una medida de interés para 
facilitar los cambios. 
En el caso de las fachadas, las ventajas de la redundancia se podrían 
interpretar, en primer lugar, como parte de los conceptos de calidad tratados 
en el apartado anterior. Como se ha visto, contar con prestaciones por 
encima de lo que en un inicio es estrictamente necesario o exigido puede 
reducir la obsolescencia de un elemento. Así ha sucedido, por ejemplo, con 
las soluciones con un mayor aislamiento térmico o acústico del requerido, que 
se han adaptado mejor a la evolución de las exigencias técnicas, o con los 
materiales con una mayor resistencia mecánica, que les ha permitido hacer 
frente agresiones no previstas a lo largo de su vida útil, o con los elementos 
con una mayor cantidad de material, que ha permitido no poner en riesgo la 
estabilidad en el caso de pérdidas de masa ocasionales. Una de las maneras 
de aportar calidad a una solución constructiva, por tanto, podría ser mediante 
unas prestaciones sobradas, abundantes, es decir, redundantes con respecto 
a las exigencias iniciales del proyecto. 
3.4.2.2 Redundancia y acciones de transformación 
De todas las prestaciones exigibles a la fachada, en una en concreto se ha 
demostrado el gran interés de contar con cierta redundancia: la capacidad 
portante. En este caso no se trataría tanto de un posible atributo de calidad 
como de capacidad de transformación en el tiempo. Contar con redundancia 
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en la capacidad de soporte permite la adición de elementos inicialmente no 
previstos. 
La adición y la sustitución son las principales acciones de transformación 
sobre las fachadas. La sustitución implica la eliminación del elemento original 
y la colocación de uno nuevo, que no tiene necesariamente que comprometer 
la capacidad de soporte prevista de forma inicial. La adición, por su parte, 
permite la conservación y mejora del cerramiento existente mediante la 
integración de elementos complementarios que aportan prestaciones 
renovadas y contribuyen a prolongar la vida útil del conjunto, pero que 
requieren necesariamente de una capacidad de soporte extra.  
Contar con cierta redundancia en la capacidad de soporte es indispensable si 
se pretende evitar que la única acción de transformación posible sea la 
sustitución. Disponer de esta capacidad suplementaria amplía el abanico de 
posibilidades de actuación, con las ventajas que esto puede representar 
desde el punto de vista de conservación material, preservación de la imagen, 
preservación patrimonial, coste económico o reducción del impacto 
ambiental. Se trata, pues, de una condición necesaria si se pretende evitar 
que las fachadas de los edificios se conviertan en algo parecido a los objetos 
de consumo, en los cuales cada vez es más rara la reparación y el 
reaprovechamiento y más común la sustitución y la obsolescencia completa 
del conjunto por la existencia de problemas en una de sus partes. 
En los casos de estudio los elementos que han facilitado esta capacidad 
portante adicional han sido los soportes presentes en la fachada –pilares, 
cantos de forjado y subestructuras de soporte- y los muros de cerramiento 
pesados, en especial los muros sustentantes o de gran masividad. 
Normalmente no se requiere de una gran capacidad de carga adicional, ya 
que los elementos que se suelen adicionar son de carácter ligero: 
revestimientos de poco espesor, aislamientos, protecciones practicables, etc. 
Es importante, sin embargo, que su anclaje y fijación sea viable, para lo cual 
resulta de gran interés que los elementos con capacidad de soporte tengan 
un acceso simple desde la cara donde se pretende realizar la adición.  
3.4.2.3 Optimización, especialización y vida útil 
Si la redundancia puede ser una medida favorable para retrasar el final de la 
vida útil de los elementos de fachada, todo lo contrario parece suceder con 
los planteamientos basados en la optimización y la especialización de las 
soluciones constructivas. Según la definición de la Real Academia de la 
Lengua, optimizar sería “buscar la mejor manera de realizar una actividad”, y 
especializar sería “limitar algo a un uso o fin determinado”.  
A diferencia de lo que ocurría con las soluciones constructivas tradicionales, 
“la fachada moderna es una estructura compleja con numerosas funciones y 
un compleja materialización técnica” (Knaack et al., 2007). La mayoría de las 
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fachadas construidas en las últimas décadas se basan en este planteamiento 
de optimización y especialización, con soluciones compuestas por varias 
capas o elementos con una elevada eficacia para dar una respuesta concreta 
a los diferentes requerimientos. Esta respuesta óptima rara vez pasa por un 
dimensionado o prestaciones que vayan mucho más allá de lo estrictamente 
requerido en la circunstancia inicial de diseño y construcción.  
Se trata de un planteamiento que permite usar los recursos de una manera 
mucho más eficaz en el momento inicial, reduciendo el uso de material 
sobrante o excesivo. Esta aparente ventaja, sin embargo, se puede convertir 
en un inconveniente cuando pasa el tiempo y las condiciones cambian: ante 
un aumento de las exigencias técnicas es fácil que la solución inicial quede 
desfasada; ante agresiones o requerimientos no previstos existe un alto 
riesgo de que el cerramiento no pueda dar una respuesta adecuada; y si se 
pretende realizar una mejora por adición, puede ser que la capacidad 
portante no sea suficiente.  
La evolución natural para la fachada de alta especialización y optimización 
es, pues, la de un mayor riesgo de obsolescencia acelerada y una tendencia 
a la transformación por sustitución, lo que implica la desaparición de los 
elementos originales. 
3.4.2.4 Optimización frente a redundancia 
La optimización y la redundancia representan dos maneras completamente 
diferentes de entender la gestión de los recursos empleados sobre la 
fachada. En la optimización se prioriza la inversión inicial, ajustando los 
recursos a lo estrictamente necesario. La redundancia, por el contrario, 
implica una menor eficiencia al inicio, con un mayor gasto de recursos que, 
sin embargo, puede resultar positivo en un balance que contemple toda la 
vida útil de la fachada, si bien el éxito no está asegurado, pues el futuro es 
siempre impredecible. 
3.4.3 Masividad y ligereza 
3.4.3.1 Permanencia y funcionalidad 
Según Stewart Brand, hay dos citas célebres que resumen las maneras que 
tienen las personas de relacionarse con los edificios a lo largo del tiempo 
(Brand, 1994): “la forma sigue a la función”, de Louis Sullivan, y “damos forma 
a nuestros edificios, y luego nuestros edificios nos dan forma a nosotros”, de 
Winston Churchill. 
La primera cita sugiere una relación directa entre la forma de la arquitectura y 
su funcionalidad. Esta relación puede estar claramente establecida en el 
momento inicial del diseño y construcción del edificio, pero se hace más 
problemática cuando la función evoluciona o cambia por completo y 
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permanece la forma concebida para una coyuntura desaparecida. En los 
edificios pensados desde este punto de vista la manera coherente de 
evolucionar en el tiempo sería alterando la forma para adaptarla a las 
cambiantes circunstancias funcionales. 
La segunda cita plantea un escenario opuesto. La forma respondería también 
a una función inicial, pero tendría un comportamiento diferente en el tiempo. 
En este caso, serían las personas, esto es, sus necesidades funcionales, las 
que se acabarían adaptando en cierta manera a la realidad material del 
edificio y no al revés. 
Se trataría, por tanto, de dos comportamientos muy diferentes. El primero 
contempla las transformaciones materiales como mecanismo de adaptación, 
con la consecuencia de la obsolescencia de los elementos constructivos 
afectados. En el segundo los elementos arquitectónicos tendrían una mayor 
permanencia y vida útil gracias a la adaptación de los usuarios a su realidad 
material.  
¿Qué es lo que lleva a que el edificio evolucione de una manera o de otra? 
Los resultados del análisis realizado sugieren que parte de la respuesta, en lo 
que afecta a las fachadas, corresponde al carácter masivo o ligero de las 
soluciones constructivas empleadas. 
3.4.3.2 Masividad y permanencia 
Generalmente se entiende como fachada ligera aquella cuyo espesor no 
supera los 15-20 cm y su peso los 150 Kg/m2, si bien en la actualidad se 
están realizando fachadas de varias capas ligeras que superan ampliamente 
estos valores. Los elementos constructivos que la constituyen son, por lógica 
también ligeros. Como tales podemos entender los acristalamientos, las 
carpinterías de ventanas, los bastidores de muros cortina, los paneles opacos 
ligeros, la mayoría de las protecciones practicables o fijas y los revestimientos 
de poco espesor. 
Una fachada pesada sería, por descarte, aquella que no es ligera. Se asocia 
al uso de soluciones constructivas tradicionales de más masividad: hojas de 
obra de fábrica de ladrillo, piedra, bloque, muros de hormigón, revestimientos 
de cierto espesor, etc. Se trata, en la gran mayoría de los casos, de 
elementos que forman las partes opacas del cerramiento. La gran diferencia 
entre una fachada pesada y ligera, por tanto, reside en la construcción de sus 
partes opacas, ya que las partes transparentes suelen ser siempre ligeras. 
Como se ha visto a lo largo del estudio, los elementos más masivos de las 
fachadas tienden a mostrar una cierta permanencia a lo largo del tiempo, 
mientras que en los elementos ligeros, por el contrario, la tendencia es una 
obsolescencia más acelerada. Las primeras transformaciones sobre las 
fachadas se suelen realizar sobre sus partes ligeras, mientras que las partes 
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más masivas constituyen en muchos casos una especie de carcasa estable y 
duradera que confiere continuidad formal a la fachada. Se podría decir, 
siguiendo las citas propuestas por Brand, que en las partes ligeras la forma 
sigue a la función, mientras que las partes masivas acaban dando forma a 
nuestra manera de funcionar. 
Este comportamiento diferenciado respondería a dos razones principales: la 
dificultad para acometer cambios y la tendencia natural a transformarse por 
sustitución o adición. 
Ante la existencia de problemas de obsolescencia y la conveniencia de 
transformar la fachada, la masividad representa una mayor dificultad. En los 
casos en que los elementos tienen alguna misión estructural, como en los 
muros de carga, actuar sobre ellos resulta peligroso, con implicaciones serias 
en la estabilidad de todo el edificio. Aunque no exista este condicionante, 
actuar sobre elementos masivos significa mover grandes pesos y generar un 
volumen considerable de residuos. Han de existir poderosas razones para 
acometer cambios sobre este tipo de elementos. La masa constituye un factor 
disuasorio. 
A todo esto se le suma el que las partes pesadas suelen tender a 
transformarse por adición. Normalmente se trata de cerramientos opacos, 
muchas veces ya compuestos por la combinación de hojas pesadas con 
capas más ligeras como revestimientos, aislamientos, cámaras de aire o 
trasdosados de poco espesor. Ante posibles desajustes, la manera más 
eficaz y económica de introducir mejoras es mediante la adición de nuevas 
capas complementarias o la sustitución de las que ya existen. La masividad, 
además, suele conllevar una cierta redundancia en su capacidad portante, lo 
que facilita la alteración por adición. A menos que existan serios problemas 
funcionales o físicos, que son los que más han comprometido la vida de las 
partes opacas, la tendencia es que las partes masivas y pesadas tiendan a la 
permanencia, a una vida útil prolongada. 
3.4.3.3 Ligereza y facilidad de transformación 
En las partes ligeras el comportamiento es diferente. Los elementos de poco 
peso son más fáciles de manipular y eliminar. No existe la dificultad que 
imponía la masividad ni tampoco suele darse una misión estructural que 
coarte posibles intervenciones. Los elementos ligeros, además, son en su 
mayoría de construcción seca, con fijaciones y ensamblajes reversibles que 
facilitan aun más su desmontaje. Ligereza equivale a facilidad de 
transformación. 
A diferencia de lo que pasaba con los elementos masivos, en los ligeros la 
acción más frecuente de transformación es la sustitución. La mayoría de 
elementos ligeros presenta una alta especialización y optimización 
constructiva, con poca capacidad para realizar alteraciones en su 
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composición. Así, por ejemplo, es difícil introducir mejoras en 
acristalamientos, carpinterías, protecciones o paneles ligeros. Se trata de 
soluciones constructivas que podríamos considerar de carácter “cerrado”, de 
componentes de cierta sofisticación tecnológica cuya alteración no está al 
alcance del usuario. A todo esto se le suma una muy reducida capacidad de 
soporte más allá de lo previsto, por lo que se hace difícil mejorar sus 
prestaciones mediante la adición de elementos complementarios. La 
transformación natural de las partes ligeras es mediante su sustitución. 
Cuando existe algún problema de obsolescencia lo más sencillo es proceder 
a la eliminación del elemento problemático y a la colocación de un nuevo 
elemento de características mejoradas. “Al igual que la desmaterialización, la 
sustitución siempre ha sido una dinámica que ha impulsado la evolución de la 
forma arquitectónica” (Fernandez, 2006). 
Las partes masivas se caracterizan por su tendencia a la permanencia, 
mientras que las ligeras lo hacen por su remplazabilidad. Tanto es así que 
incluso se hace difícil la conservación de las fachadas ligeras, aunque éstas 
tengan una consideración patrimonial3. Si no hay una voluntad muy firme en 
sentido contrario, la tendencia natural de la fachada ligera es ser sustituida. 
Así ha sucedido, por ejemplo, con algunas de las primeras fachadas ligeras 















Figura 1. Edificios para la empresa SEAT en 
Barcelona, Sevilla y Madrid. Rafael Echaide y 
Cesar Ortiz-Echagüe. Se trata de ejemplos 
pioneros de la arquitectura moderna en España 
presentes en múltiples libros y guías, A pesar de 
la indudable calidad e interés arquitectónico de 
sus fachadas, resulta significativo que ninguna 
de ellas haya sobrevivido al paso de los años. 
Las primeras fachadas ligeras realizadas en 
España han tenido una obsolescencia y 
desaparición casi completa en apenas 50 años. 
3. Al respecto, son destacables algunos de los 
congresos y publicaciones realizadas por la 
Organización Internacional para la 
Documentación y Conservación de la 
Arquitectura y el Urbanismo del Movimiento 
Moderno (Do.co.mo.mo). Así, por ejemplo, en la 
presentación de uno de los seminarios sobre la 
rehabilitación de fachadas ligeras se plantea el 
reto “no sólo de qué hacer tecnológicamente 
con los viejos muros cortina sino también de 
intentar valorar la importancia visual de estos 
edificios, para intentar rehabilitarlos con el 
concepto visual original en mente” (Henket, 
1996). 
 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 500 
3.4.3.4 masividad y ligereza como opciones frente al paso del tiempo 
Optar por una construcción ligera o masiva es, por tanto, escoger entre dos 
maneras diferentes de entender la evolución de la fachada en el tiempo. La 
fachada ligera responde a la lógica de lo provisional, de lo cambiante, 
mientras que lo masivo tiene vocación de permanencia. Una no tiene que ser 
mejor que la otra, pero, en cualquier caso, sería conveniente que el arquitecto 
proyectista fuera consciente de estas tendencias y actuara en consecuencia a 
la hora de abordar el diseño arquitectónico en relación cuestiones como la 
amortización del coste económico, el impacto ambiental, la adaptabilidad 
funcional, la integridad de la imagen, etc. La realidad material y constructiva 
de la fachada se confirma como un importante punto de partida que marcará 
su evolución en el tiempo, no sólo por la expectativa de durabilidad de sus 
elementos, sino por la interacción con el usuario. 
3.4.4 Gestión de lo impredecible y adaptabilidad funcional  
3.4.4.1 Condiciones de ocupación y alteraciones funcionales 
Uno de los factores que más han influido en la evolución de las fachadas han 
sido las transformaciones funcionales interiores, ya sean motivadas por 
cambios de uso del edificio o por cambios de propiedad. Las mayores 
afectaciones son los desajustes entre la configuración de las superficies 
opacas y transparentes respecto a unos nuevos condicionantes ambientales 
y de compartimentación interior. 
Qué tipo de cambios se van a producir en el tiempo y cómo va a evolucionar 
funcionalmente el edificio es algo difícil de predecir desde la fase de diseño. 
Ante la incertidumbre, la única estrategia que puede adoptar el proyectista 
para intentar minimizar los efectos es dotar a la fachada de cierta capacidad 
de adaptación a diferentes escenarios de uso. Este atributo se podría 
considerar como un indicador de la calidad de diseño respecto a la 
obsolescencia funcional. 
3.4.4.2 Capacidad de adaptación funcional 
La capacidad de adaptación a los cambios de los edificios en el tiempo es un 
asunto que ha generado una abundante literatura. También son variados los 
términos para definir, con matices, esta capacidad de adaptación: 
adaptabilidad, flexibilidad, polivalencia, etc. Cara a su aplicación en las 
fachadas, resulta de gran interés la distinción entre lo que se entiende como 
“flexibilidad dura” y “flexibilidad blanda” (Schneider & Till, 2007), de forma 
similar a lo que serían los términos de “hardware” y “software” aplicados a los 
sistemas informáticos. 
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3.4.4.3 Flexibilidad dura 
La flexibilidad dura para la fachada se conseguiría mediante todos aquellos 
elementos físicos tangibles con características de variabilidad. Tiene que ver 
con la flexibilidad constructiva de los componentes, con características como 
el ensamblaje en seco, las uniones reversibles entre componentes, la 
variedad del comportamiento técnico de los componentes y su 
intercambiabilidad (Pedroti, 1995). 
Este tipo de planteamiento es muy común en el ámbito de las divisorias y 
revestimientos interiores, en especial en usos como el administrativo, en 
donde son habituales los sistemas modulares de mamparas, falsos techos, 
suelos técnicos, mobiliario o instalaciones integradas, etc., todo ello pensado 
para su fácil desmontaje y recolocación en una nueva configuración.  
También existen interesantes ejemplos de la aplicación con éxito de estos 
principios en las fachadas (Fig. 4). De hecho, la mayoría de sistemas de 
construcción en seco en los que se ha adoptado cierta coordinación 
dimensional de los componentes permitiría este tipo de flexibilidad: muros 
cortina, fachadas de paneles modulares, etc. El aprovechamiento de estas 
posibilidades, sin embargo, no parece ser algo frecuente. Entre los casos de 
estudio no se ha detectado ningún caso en este sentido. Una cosa es el 
potencial de intercambiabilidad de los componentes y otra parece ser su 
aprovechamiento. 
3.4.4.4 Flexibilidad blanda 
Como flexibilidad blanda se entenderían las características intangibles que 
proporcionan capacidad de adaptación a los elementos estáticos, es decir, 
una lógica y organización de los elementos constructivos de tal forma que les 
permita dar respuesta a diferentes escenarios de uso. Así se ha dado en 
algunas de las fachadas estudiadas, en las que se ha constatado que los 
elementos más determinantes son los que condicionan la relación del interior 
con el exterior: las partes opacas y las subestructuras de soporte de los 
cerramientos acristalados. Es en estos donde resultarán más interesantes 
unas buenas condiciones de adaptabilidad funcional. 
Las principales características que se han demostrado eficaces para generar 
esta flexibilidad blanda en las fachadas serían tres: la regularidad en la 
disposición de huecos, un dimensionado de su superficie que no pueda limitar 
usos futuros y cierta neutralidad formal. En el fondo se trataría simplemente 
de evitar que la configuración de la fachada responda de una manera 
excesivamente lineal y ajustada a los requerimientos funcionales iniciales, lo 
que comprometería su eficacia ante los muy probables cambios que se 
puedan producir en el tiempo. Para ello la clave reside en un diseño de 
superficies opacas y transparentes que proporcione múltiples posibilidades de 
uso. 
Figura 4. Condominio en Via Quadronno, Milan. 
Angelo Mangiarotti y Bruno Morassutti, 1956-
1960. La modulación y sistematización de la 
fachada en base a unos pocos tipos de paneles 
combinables proporciona cierta flexibilidad. 
Mediante el intercambio de la posición de los 
paneles o su sustitución es posible ajustar el 
reparto de huecos a las necesidades de cada 
usuario sin distorsionar el concepto compositivo 
de la fachada, tal como se aprecia en las 
pequeñas diferencias existentes entre las dos 
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3.4.4.5 La adaptabilidad no basta  
En cualquier caso, es importante hacer notar que para que una fachada sea 
aprovechable en el tiempo no es suficiente con que sea adaptable 
funcionalmente, sino que también ha de presentar unas adecuadas 
condiciones físicas, técnicas y psicológicas. Como ya se ha visto de forma 
repetida, los cambios de uso o propiedad no son sólo motivo de ajustes 
funcionales, sino que constituyen un escenario de revisión de las exigencias 
físicas y técnicas y una oportunidad económica para acometer acciones de 
transformación. Aunque la fachada esté concebida para su adaptación 
funcional, es fácil que existan otros desajustes que provoquen su 
obsolescencia, tal como demuestran algunas transformaciones severas que 
se han dado en cerramientos que, sobre el papel, presentaban unas buenas 
condiciones de adaptabilidad. 
3.4.4.6 Adaptabilidad, masividad y ligereza 
Todo ello tiene que ver de nuevo con la tendencia a la permanencia o a la 
remplazabilidad y, por tanto, también con la masividad y la ligereza. Así, 
parece coherente que una fachada masiva, con tendencia a la permanencia, 
presente unas buenas condiciones de adaptabilidad funcional para 
aprovechar su mayor expectativa de vida útil. Las condiciones más lógicas 
serían las de una flexibilidad blanda, ya que el propio peso de la fachada no 
parece fácilmente compatible con planteamientos de flexibilidad dura, para la 
cual resultan más adecuados cerramientos ligeros, más fáciles de mover, 
intercambiar, desmontar, etc. La ligereza, por su parte, supone una mayor 
tendencia a la sustitución, a la remplazabilidad, lo que puede condicionar los 
planteamientos de flexibilidad. Cualquier problema físico, técnico, psicológico 
o económico puede llevar de forma fácil a la obsolescencia de un cerramiento 
ligero, por muy adaptable que sea.  
De todo ello se extraen dos importantes conclusiones si se pretende 
prolongar la vida útil ante posibles transformaciones funcionales: conviene 
que los cerramientos masivos presenten buenas condiciones de flexibilidad 
blanda, y conviene que los cerramientos ligeros que pretendan ser 
adaptables tengan una especial calidad que contribuya a prolongar su 
periodo de servicio. 
3.4.4.7 Obsolescencia funcional acelerada 
En las fachadas que no cumplan estos requisitos sería razonable asumir que 
los cambios funcionales pueden llevar a la obsolescencia de una forma más 
rápida. Sería éste otro posible modelo a seguir, el de una especie de 
“fachada desechable”, con una lógica de renovación frente a la incertidumbre 
funcional futura. En tal caso, sería lógico adoptar una mayor eficiencia en la 
gestión de recursos económicos y materiales, compensando su periodo de 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 503
amortización más corto con un gasto inicial de mayor contención o menor 
impacto. 
3.4.4.8 Flexibilidad híbrida 
Todos estos planteamientos, sin embargo, son quizás demasiado simplistas y 
generales. Los casos estudiados en los que se ha dado una mayor flexibilidad 
frente a cambios funcionales severos ha sido más bien los de un 
planteamiento híbrido, en el que conviven partes muy estables y adaptables, 
normalmente cerramientos opacos pesados, con elementos de vida más 
breve y cambiante, la mayoría de las veces los cerramientos transparentes, 
revestimientos y trasdosados. No parece existir un modelo de fachada 
totalmente flexible o adaptable que asegure su continuidad funcional en el 
tiempo, sino partes más flexibles o adaptables que permiten una cierta 
continuidad realizando los mínimos ajustes materiales necesarios (Fig. 5). 
En conclusión, la adaptabilidad funcional de las fachadas se demuestra como 
un asunto íntimamente relacionado con las características particulares de los 
subsistemas empleados, con su configuración -en especial en relación al 
reparto de superficie transparente y opaca- pero también con sus 
prestaciones técnicas, que han de permitir su supervivencia en el tiempo. Se 
trata de factores básicos totalmente controlables desde la fase de diseño. 
Aunque siempre exista una incertidumbre sobre los efectos de la evolución 
futura del edificio, resulta posible y razonable establecer ciertas bases que 
ayuden a contrarrestar los fenómenos de obsolescencia funcional. Es una 
cuestión que sólo depende de que exista la voluntad de hacerlo y de la toma 
de conciencia de cómo tienden a comportarse las fachadas. 
3.4.5 Transparencia y opacidad 
3.4.5.1 Transparencia y modelos constructivos 
El protagonismo del vidrio en las fachadas y su desarrollo tecnológico son 
rasgos característicos de gran parte de la arquitectura del siglo XX. El 
abandono de los sistemas constructivos de muros portantes supuso una 
oportunidad para replantear la materialidad del cerramiento y revisar la 
proporción de superficie acristalada. “Es difícil explicar el atractivo del vidrio, 
parece operar sobre el espíritu humano casi como una obsesión. Si 
obedeciese a un único motivo, tendríamos que decir que éste es la 
transparencia, o dicho de otro modo, su relación con la luz” (Rodríguez 
Cheda & Raya, 1995). 
Entre los casos de estudio, este atractivo se ha concretado en una mayor 
superficie transparente con el tiempo: mientras en las décadas del 1900 al 
1940 la proporción de hueco media no llega al 40%, a partir de los años 50 
ronda el 50%. Simplificando se podría afirmar que casi la mitad de la 
superficie de las fachadas estudiadas de la segunda mitad del siglo era 
Figura 5. Edificio industrial reconvertido en el 
Centro Cultural Can Saladrigas. Barcelona. Las 
características de muchas de las fachadas de 
los edificios industriales de finales del XIX y 
principio del XX han permitido su reconversión 
para otros usos mediante el reaprovechamiento 
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transparente. Este aumento de transparencia, sin embargo, tiene una 
contrapartida: una mayor vulnerabilidad frente al paso del tiempo. 
3.4.5.2 Transparencia y vulnerabilidad 
Independientemente de cuál sea la solución constructiva adoptada, los 
cerramientos transparentes suelen ser de unas prestaciones técnicas más 
limitadas que las partes opacas de la misma fachada. A pesar de las notables 
mejoras que ha desarrollado la industria del vidrio, éstas han ido en paralelo 
con las que también se han dado en las partes opacas, que, a día de hoy, 
siguen siendo, en general, más eficientes. Mientras las partes transparentes 
no sean capaces de equiparar sus prestaciones técnicas a las de las partes 
opacas seguirán siendo los puntos más vulnerables de la fachada. 
Desde el punto de vista físico, los subsistemas constructivos que 
corresponden a las partes transparentes presentan sobre el papel una menor 
expectativa de vida útil que los de las partes opacas. Constituyen, pues, un 
eslabón débil también frente al deterioro. Algo similar ocurre con respecto a la 
obsolescencia funcional, tal como se ha visto en el apartado anterior. La 
posible adaptabilidad de los cerramientos acristalados queda muy 
condicionada por las limitaciones de la propia vida útil física y técnica de los 
elementos empleados. A todo esto hay que sumarle las consecuencias que 
se han visto que tienen el carácter ligero y la especialización tecnológica de 
los cerramientos acristalados: la tendencia a una menor permanencia y a 
sufrir transformaciones por sustitución.  
Las superficies transparentes son, en resumen, las partes más vulnerables 
del cerramiento en relación a los efectos del paso del tiempo, ya sea por 
problemas de orden físico, técnico, funcional o por su mayor tendencia al 
cambio. Lógicamente, la relevancia de esta vulnerabilidad aumentará en 
función de la proporción de superficie de hueco. 
3.4.5.3 Control de superficie transparente 
De todo ello se deduce que el control de la proporción relativa transparente 
puede ser una medida de diseño eficaz para reducir la obsolescencia de la 
fachada, siempre que vaya acompañada de soluciones constructivas 
adecuadas para las partes opacas. 
A pesar del atractivo que suponen las grandes superficies de vidrio, pocos 
edificios requieren en realidad de una fachada totalmente transparente, y 
menos en un ámbito con unas condiciones como las de Barcelona, con 
abundancia de horas de sol. La mayoría de las necesidades de iluminación, 
visión y ventilación pueden ser cubiertas con superficies relativamente bajas 
de huecos, siempre que éstos se dispongan de manera óptima, tal como 
demuestran muchos de los edificios analizados.  
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Se trataría, pues, de saber manejar y dosificar algo tan sensible como son los 
huecos y de intentar evitar una mayor superficie acristalada de la que podría 
ser necesaria (Fig. 6). Las enormes posibilidades constructivas y 
compositivas que ofrece la tecnología constructiva actual no deberían hacer 
olvidar la conveniencia de controlar y cuidar el reparto de superficie 
transparente.  
3.4.6 Espacios intermedios y capacidad de crecimiento 
3.4.6.1 Sentido de los espacios intermedios 
“Con frecuencia la arquitectura es menos clara, pulcra y racional de lo que los 
teóricos nos quieren hacer creer. Hay espacios en la arquitectura que no 
pueden ser clasificados ni como espacios interiores ni exteriores y cuya 
existencia no puede ser explicada en términos de un uso preciso o 
específico” (Coch, 2004). 
En las fachadas analizadas, los espacios más frecuentes de este tipo son las 
terrazas y, en menor medida, las galerías. El interés de estos espacios 
intermedios puede ser múltiple: climático, representativo, de relación social, 
de relación con el paisaje, etc. En muchos de los casos de estudio se ha 
dado otro interés adicional: su reconversión como espacio interior. 
Con el tiempo, muchos edificios tienden a crecer, a aumentar de superficie, 
una cuestión que parece estar bastante relacionada con el uso. Así, es en las 
viviendas, en los centros docentes y en los edificios sanitarios donde más han 
abundado las operaciones de crecimiento, la mayoría de las veces 
relacionadas con pequeños ajustes del programa funcional. 
3.4.6.2 Crecimiento y fachadas 
El crecimiento en el tiempo forma parte de ciertas maneras tradicionales de 
entender la arquitectura, en especial la más doméstica. Viviendas populares 
de diferentes culturas se basan en tipologías aditivas, en las que a partir de 
una unidad inicial se van sumando cuerpos añadidos conforme aumentan los 
miembros de la familia. En los edificios urbanos, sin embargo, las 
posibilidades para este crecimiento son mucho más limitadas. En la ciudad el 
suelo es escaso, existen restricciones en altura, de alineación, de medianería 
con el vecino, etc. En la ciudad el crecimiento de los edificios puede llegar a 
ser algo antinatural y contradictorio con los planteamientos constructivos y 
compositivos más convencionales (Fig. 7). 
Cuando existe la intención o la necesidad de crecer, los espacios intermedios 
ofrecen una atractiva oportunidad de apropiación: tienen un acceso fácil, 
cuentan con algunos elementos ya construidos, como ciertas paredes o 
techos, y muchas veces son fácilmente transformables mediante la simple 
adición de un nuevo cerramiento. En el caso de las terrazas, el espacio 
Figura 6. Suites Avenue Aparthotel, Barcelona. 
Toyo Ito. Lo más característico de esta fachada 
es una piel exterior de chapas onduladas que 
remite a los juegos formales de la cercana Casa 
Milà de Gaudí. Tras ese filtro, un cerramiento 
totalmente acristalado intenta compensar en 
parte la obstrucción de la piel exterior. 
 
  
Figura 7. Viviendas en Hanói. Una 
“contemporánea” fachada de paneles de 
hormigón totalmente distorsionada por la adición 
de cuerpos autoconstruidos para ganar 
superficie interior. 
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intermedio más frecuente en las fachadas, este posible interés se acentúa por 
la pérdida de gran parte del sentido original que tenían. Muchas de las 
terrazas de hoy en día son poco más que un espacio residual desde el punto 
de vista funcional. 
Transformar una terraza en espacio interior, sin embargo, es una acción 
normalmente al margen de la ley. Los edificios pocas veces no han 
consumido toda la superficie construible de la que disponían, y convertir un 
espacio abierto en uno cerrado es algo que suele contravenir las regulaciones 
urbanas. Aun así, la realidad de los casos demuestra lo frecuente del 
fenómeno, sobre todo en fachadas asociadas a edificios con grandes 
limitaciones en su superficie interior, en ambientes agresivos con elevados 
niveles de contaminación o ruido, o en entornos degradados en los que la 
falta de respeto de los vecinos respecto a la integridad de la fachada parece 
contagiarse fácilmente. 
3.4.6.3 Control de la capacidad de crecimiento  
Desde el punto de vista de la evolución de las fachadas en el tiempo, la 
transformación de los espacios intermedios suele tener como resultado una 
distorsión no deseada de la imagen del edificio, así como una alteración de 
su comportamiento como filtro climático, todo ello acompañado por el uso de 
soluciones constructivas en su mayoría bastante precarias. Se podría 
interpretar, por tanto, como algo que degrada o devalúa la calidad de la 
fachada y que puede acelerar su final.  
El proyectista que acometa el diseño de fachadas con espacios intermedios 
para usos con tendencia a crecer ha de saber que existe un alto riesgo de 
que este fenómeno suceda. Para establecer un cierto control desde la fase de 
diseño existirían dos alternativas: la coercitiva o la permisiva. 
Una estrategia de diseño coercitiva sería intentar impedir a toda costa 
posibles transformaciones futuras, dificultando el crecimiento y evitando así la 
distorsión que suponen. Pasaría por no generar espacios intermedios en los 
usos o situaciones con más riesgo de ocupación, o por darles unas 
características de forma y dimensión que los hagan poco interesantes para su 
transformación como espacios interiores (Fig. 8).  
Una estrategia de diseño permisiva, por el contrario, sería aquella que 
entiende el posible crecimiento como un valor positivo, como algo de interés 
para el usuario y que puede integrarse como dato de proyecto. Bajo este 
punto de vista, el planteamiento coherente sería diseñar los espacios 
intermedios con unas características favorables para su aprovechamiento y 
reconversión, de forma que esta operación no supusiera alteraciones 
climáticas serias. Esta es la estrategia adoptada, por ejemplo, en algunos de 
los proyectos de lo que se ha llamado “vivienda incremental”, unos edificios 
de carácter social y autogestionado que pretenden facilitar una vivienda digna 
Figura 8. Viviendas en c. Borrell, Barcelona. A. 
Moragas y F. Ribas, 1958. De forma voluntaria o 
no, los balcones de esta fachada presentan 
unas condiciones muy poco atractivas para su 
reconversión en espacio interior. Se trata más 
de miradores puntuales que de espacios con 
una dimensión adecuada para acoger un uso 
concreto. El resultado ha sido la conservación 
de las terrazas en su estado original, en 
contraste con lo que pasa con muchos de los 
edificios del entorno próximo. 
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a sectores sociales con limitados recursos económicos (Fig. 9). De forma 
curiosa, el resultado no difiere mucho de otros casos donde esta autogestión 
















Un inconveniente de esta estrategia permisiva son las señales de 
envejecimiento de orden topológico que se generan de forma inevitable. La 
fachada se convierte en algo vivo y cambiante, con una composición variada 
y hasta cierto punto caótica que difícilmente podrá ser gobernada desde el 
diseño inicial. Cómo integrar estos efectos de manera positiva desde la fase 
de proyecto es una cuestión abordada más adelante. 
La clave para que se produzcan fenómenos de transformación de los 
espacios intermedios parece residir, por tanto, en las características 
dimensionales y formales de estos espacios y en las condiciones ambientales 
y sociales del edificio. Ambas cuestiones son datos en principio conocidos por 
el proyectista, por lo que no hay razón para que no se realicen 
planteamientos arquitectónicos coherentes con la probable evolución futura 
de la fachada. 
Figuras 9 y 10. Viviendas en Iquique, Chile 
(arriba), Aravena & Iacobelli, 2004, y viviendas 
en la Colonia Virgen del Pilar, Madrid (abajo), 
Francisco de Asís Cabrero, 1956. Los dos 
edificios presentan similitudes interesantes. El 
primero se trata de un planteamiento de 
“vivienda incremental”, en el que los intersticios 
entre los volúmenes edificados están 
especialmente concebidos para facilitar el 
crecimiento por autoconstrucción. En el 
segundo caso, las generosas terrazas a doble 
altura, constreñidas entre muros de carga, han 
presentado unas condiciones óptimas para el 
crecimiento, incluso en varias plantas, aunque 
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3.4.7 Vinculación y autonomía de los elementos constructivos 
3.4.7.1 Vinculación y obsolescencia externa 
La causa que lleva a la contaminación de un estado obsoleto entre diferentes 
elementos constructivos es la vinculación que pueda existir entre ellos. Bajo 
este punto de vista, un diseño de calidad sería aquel que contribuyera a evitar 
en lo posible estos fenómenos de contagio. 
La vinculación de más riesgo es la de carácter físico. Serían todas aquellas 
relaciones en las que la integridad de un elemento depende de otro. Así 
sucede, por ejemplo, con un vidrio respecto a la carpintería, con un panel de 
relleno inserto en un entramado de una fachada ligera, con un revestimiento 
en relación a la hoja que lo soporta, etc. Cualquier proceso de obsolescencia 
del elemento de base supone automáticamente la del elemento dependiente. 
También existe una cierta dependencia en sentido inverso: una carpintería 
puede volverse desfasada si hay que sustituir el vidrio, un entramado pierde 
sentido si se elimina el panel de relleno, una hoja de soporte puede verse 
afectada por la sustitución del revestimiento, etc. Gran parte de estas 
relaciones son necesarias e inevitables, pero existen también casos en donde 
no es imprescindible la vinculación (Fig. 11). 
Existen también relaciones de dependencia generadas por la accesibilidad a 
los distintos elementos para su correcto mantenimiento. Así, por ejemplo, en 
algunas soluciones de fachada ligera las delicadas misiones de estanqueidad 
e impermeabilidad se confían a unas juntas conformadas de limitada vida útil 
pero de tan difícil acceso para su reposición (Fig. 12) que podrían condicionar 
la vida útil del conjunto. 
Más allá de estas relaciones físicas, existe también una cierta vinculación de 
carácter formal. Así, en elementos agrupados bajo una misma unidad 
compositiva –ventanas agrupadas, filtros de protección, revestimientos, etc.- 
puede ser más notoria cualquier transformación de elementos puntuales, con 
afectaciones en forma de una aceleración de los fenómenos de 
obsolescencia del resto de elementos del grupo. 
Así mismo, los fenómenos de contagio de la obsolescencia funcionan como 
catalizadores de los cambios. La obsolescencia de un elemento puede actuar 
como un factor de influencia más que contribuya al final de la vida útil del 
elemento vinculado. Así se ha dado, por ejemplo, en algunos casos de 
sustitución de ventanas, en las que la conveniencia de remplazar el 
acristalamiento se ha sumado a los posibles defectos técnicos que ya existían 
en la carpintería, acelerado el final de la vida útil de ambos elementos. 
Figura 12. Juntas de estanqueidad con 
síntomas de deterioro en un muro cortina 
semimodular. Su difícil acceso  y complicada 
reposición pueden acelerar la obsolescencia del 
conjunto de la fachada. 
Figura 11. Detalle de un sistema de ventana de 
varias hojas que integra una persiana veneciana 
en su cámara interior. Habrá que ver si en el 
futuro este tipo de productos quedan 
condicionados por la menor vida útil previsible 
de las persianas, que puede llevar a una 
obsolescencia más rápida del conjunto con 
respecto a otro tipo de cerramientos más 
simples y desvinculados. 
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3.4.7.2 Autonomía como estrategia 
Para evitar estos fenómenos de contagio la principal estrategia de diseño 
sería la de una cierta autonomía o independencia física y formal entre los 
elementos con diferentes expectativas de vida útil o con una gestión diversa 
en su mantenimiento y cuidado. De esta forma sería posible una mayor 
capacidad para dar una respuesta puntual y precisa ante procesos de 
obsolescencia localizados sin que éstos extendieran su influencia. En 
cualquier caso, los elementos sobre los que se deberían extremar estas 
consideraciones serían los más vulnerables: los de menor expectativa de vida 
útil o de mayor tendencia al cambio. Establecer una relación de dependencia 
con este tipo de elementos es extender parte de su vulnerabilidad a los 
elementos vinculados. 
En el variado repertorio de soluciones constructivas actuales para las 
fachadas encontramos planteamientos contrapuestos al respecto. Algunos 
cerramientos de alta sofisticación tecnológica tienden a la integración de 
diferentes subsistemas en un único componente constructivo, mientras que 
también es cada vez más frecuente entender la fachada como un conjunto de 
capas o pieles superpuestas con una clara autonomía entre ellas. Sería 
conveniente que el proyectista tuviera una conciencia clara de la repercusión 
que puede tener cada planteamiento en la vida útil final.  
En la fachada que podríamos denominar como “integrada”, el riesgo de 
contagio de la obsolescencia entre sus elementos es elevado. Así sucedería, 
por ejemplo, con algunas soluciones de cerramientos ligeros de alta 
especialización y en la que la alteración de sus acristalamientos, paneles o 
juntas de estanqueidad, podría poner en riesgo la continuidad del conjunto. 
Por otro lado, las repercusiones que pueden suponer estas alteraciones 
podrían llegar a tener un cierto efecto retardador o inhibidor de los cambios, a 
pesar de los problemas. 
En el caso de fachadas con elementos y subsistemas más autónomos el 
riesgo de contagio se reduce. La contrapartida puede ser una mayor 
tendencia al cambio parcial, con todas las repercusiones que eso representa 
en la aceleración de las transformaciones o en la apariencia (Fig. 13). Al no 
depender de otras partes, la lógica de transformación de un elemento se 
puede acomodar a su evolución particular o a las necesidades y 
conveniencias de cada usuario. 
3.4.7.3 Vinculación en las fachadas contemporáneas 
A diferencia de lo que ocurría con la masiva fachada tradicional, compuesta 
por unos pocos elementos, la fachada contemporánea tiende a una 
especialización cada vez mayor y a la aparición de un creciente número de 
componentes. Cada vez es menos rara la integración de captadores solares, 
fotovoltaicos, dispositivos de regulación, cámaras activas, etc. La 
Figura 13 Viviendas en Carabanchel, Foreign 
Office Architects. El principal rasgo formal de la 
fachada es un filtro de protecciones practicables 
de bambú que envuelve por completo el edificio. 
El planteamiento parece coherente con la 
limitada vida útil del material empleado: el 
bambú se fija de manera simple y sobrepuesta 
sobre un bastidor metálico, y el filtro presenta 
una autonomía formal total con respecto a la 
piel interior. Ante problemas de deterioro es fácil 
la reposición desde un balcón corrido, sin 
requerir de sofisticados medios para su 
sujeción, por lo que puede ser realizada incluso 
por los propios vecinos. La limitada vida útil del 
bambú no parece comprometer la de ningún 
otro elemento. El resultado, sin embargo, es el 
de un gran protagonismo de las señales de 
envejecimiento, tanto físico como visual debido 
a las posibles alteraciones parciales, tal como 
se aprecia en esta imagen tomada a los pocos 
años de vida del edificio. 
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combinatoria de relaciones que provoca esta variedad multiplica el riesgo de 
posibles contagios por obsolescencia externa. Ante este escenario, sería 
conveniente que el proyectista actuara con especial prudencia y atención. 
La vinculación entre elementos constructivos puede llegar a afectar a 
sistemas del edificio con expectativas de vida útil muy diferenciadas, como 
pueden ser algunos casos cada vez más frecuentes en donde la fachada 
tiene un papel activo en los sistemas de climatización interior. El edificio 
puede ser entendido como un conjunto de sistemas de diferentes 
“velocidades” frente a los efectos del tiempo que convendría mantener hasta 
cierto punto desvinculados. Envolventes, servicios, compartimentación interior 
y mobiliario “forman un conjunto en el que cada elemento tiene una duración 
diferente y deberán ser diseñados con un alto grado de independencia, así, 
diferentes ciclos de intervención y sustitución podrán ser más fácilmente 
reconciliados” (DEGW, 1998). 
3.4.8 Representatividad y visibilidad 
3.4.8.1 Representatividad, visibilidad y vida útil 
Según el Diccionario del Uso del Español de María Moliner, el término 
“representación” indica la importancia o categoría social de una persona. De 
forma similar, la representatividad de una fachada se podría entender como 
aquello que indica la categoría de la entidad o de los usuarios que ocupan un 
inmueble. 
Hacer notoria esta categoría es fundamental para ciertos usos, en especial 
aquellos asociados a actividades comerciales y de servicios o a instituciones 
de prestigio. En algunos casos, la figura de la fachada ha llegado incluso a 
convertirse en la imagen de marca de una entidad (Fig. 14). Existen, pues, 
fachadas con una carga de representatividad evidente y otras donde este 
requisito no es tan importante. No tiene la misma exigencia de 
representatividad la fachada de un edificio de viviendas sociales que la de la 
sede corporativa de una empresa, o un centro docente público que un centro 
comercial o un equipamiento cultural de primer orden. 
La visibilidad, por su parte, se refiere a la exposición de los diferentes 
sectores de la fachada en relación al contexto urbano. El cerramiento no deja 
de ser la tarjeta de presentación de los ocupantes del inmueble frente a la 
ciudad. La relevancia de este rol será mayor cuanto más expuesta esté la 
fachada a la vista de los conciudadanos o de los potenciales clientes. No 
tendrán el mismo papel una fachada con frente a la calle que la que da a un 
patio interior, o el cerramiento de un cuerpo volado que el del fondo de una 
terraza profunda protegida de la visión exterior por un filtro. En cierta forma, 
se trata también de la representatividad de la fachada, pero aplicada de forma 
selectiva a aquellas partes más aparentes (Fig. 15). 
Figura 14. Logotipo del Centro Pompidou de 
Paris representando de manera estilizada la 
característica fachada del edificio. 
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Mayor representatividad y visibilidad tienen como resultado una tendencia a 
un mejor mantenimiento y a un respeto superior por la integridad de la 
imagen a lo largo del tiempo en comparación con fachadas menos 
representativas o de reducida visibilidad. El resultado será, por tanto, el de 
una mejor conservación y unas actuaciones de transformación que tenderán 
a ser más coordinadas y coherentes con la integridad formal del cerramiento. 
Lo contrario sucederá en las fachadas poco representativas o poco visibles: 
tenderán a presentar un mantenimiento más descuidado y serán frecuentes 
las actuaciones descoordinadas que distorsionen y devalúen la apariencia 
final. Se trata de una cuestión de jerarquía aplicada a las fachadas de 
diferentes edificios, pero también a los diferentes cerramientos de un mismo 
inmueble. La relevancia formal parece actuar como un cierto freno a los 
procesos de deterioro, transformación y obsolescencia. 
3.4.8.2 Representatividad y valoración patrimonial 
Conviene diferenciar esta relevancia o representatividad de lo que sería una 
valoración patrimonial. Una elevada representatividad puede favorecer la 
buena conservación, pero no asegura la preservación física de los elementos 
constructivos. Fachadas muy representativas han sido transformadas de 
forma integral, y no necesariamente conservando la composición original. 
Una actividad con alta exigencia de representatividad requiere de una 
fachada con buena apariencia, pero no tiene necesariamente que ser siempre 
la misma. En cambio, una fachada con consideración patrimonial sería 
aquella en la que los elementos originales se consideran algo valioso que 
merece ser preservado, tanto en su apariencia como incluso en su integridad 
física. Sería el caso, por ejemplo, de las fachadas que forman parte del 
Catálogo del Patrimonio Arquitectónico de Barcelona, sobre las cuales no 
está permitido realizar acciones de transformación que vayan mucho más allá 
de la restauración o restitución mimética.  
3.4.8.3 Control de los efectos de la representatividad y visibilidad 
Mientras la consideración patrimonial es algo que se adquiere con el tiempo y 
que está condicionado por la apreciación subjetiva de los usuarios, las 
exigencias de representatividad y la visibilidad son datos de partida que 
pueden ser conocidos por el proyectista. Resultaría razonable, por tanto, 
establecer estrategias de control desde la fase de diseño que tuvieran en 
cuenta estos factores. 
La visibilidad depende de la configuración formal de la fachada. Desde el 
diseño se puede modular en cierta forma la exposición u ocultación de un 
cerramiento, pero no se puede evitar, por ejemplo, que la fachada de un patio 
interior no sea visible. El margen de actuación del proyectista es limitado. 
Algo parecido ocurre con la representatividad de la fachada. Depende, sobre 
todo, de las condiciones de uso, y ese es un parámetro hasta cierto punto 
conocido pero no controlable por el proyectista. 
Figura 15. La evolución en el tiempo de las 
galerías del Eixample de Barcelona es un claro 
ejemplo de los efectos de la visibilidad de las 
fachadas. En la imagen de arriba (viviendas en 
c. Borrell) se puede apreciar la distorsión y el 
caos habitual en muchos los interiores poco 
visibles de manzana. Por el contrario, cuando 
cerramientos de configuración parecida quedan 
expuestos a la visión desde la calle, como en la 
imagen de abajo (viviendas en av. Diagonal) el 
resultado suele ser una mejor preservación de 
la integridad compositiva y material. 
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El control de los efectos de la representatividad y visibilidad no pasaría tanto 
por alterar sus condiciones como por actuar en consecuencia con su probable 
evolución futura, intentando evitar una obsolescencia prematura o 
compensando en cierta forma una previsible vida útil más corta. Así, algunas 
medidas de interés podrían ser: 
- Adoptar soluciones constructivas de mayor calidad en las partes más 
visibles o representativas para potenciar su mayor tendencia a la 
estabilidad o permanencia. 
- Emplear configuraciones que proporcionen adaptabilidad funcional 
en las partes más visibles o representativas. 
- Usar materiales y soluciones de menores exigencias de 
mantenimiento en las partes de menor visibilidad o representatividad 
para evitar una obsolescencia acelerada. 
- Emplear soluciones constructivas con altas exigencias de 
mantenimiento sólo en aquellas partes de mayor representatividad y 
visibilidad en las que se aseguren unas correctas labores de 
mantenimiento. 
- Invertir los recursos materiales y económicos de forma 
proporcionada a la relevancia del cerramiento y, en consecuencia, a 
su previsible vida útil. 
- Adoptar configuraciones y composiciones formales coherentes ante 
cambios parciales y descoordinados sobre las partes menos 
representativas o menos visibles. 
- Evitar la vinculación excesiva entre elementos constructivos en las 
partes menos relevantes para evitar así posibles fenómenos de 
obsolescencia externa por contagio. 
 
La visibilidad y representatividad no serían, pues, factores a controlar, sino 
más bien factores a conocer y a tener en cuenta para poder ajustar una 
respuesta arquitectónica adecuada y eficaz.  
3.4.9 Señales de envejecimiento 
3.4.9.1 Relevancia y control de las señales de envejecimiento 
Las señales de envejecimiento son la evidencia del paso del tiempo sobre la 
fachada. Pueden clasificarse en dos grandes grupos: las de carácter 
patológico y las que se podrían considerar como leves. Las primeras 
comprometerían condiciones básicas de habitabilidad o seguridad, mientras 
que las segundas serían afectaciones meramente visuales sin repercusiones 
serias en el correcto funcionamiento de la fachada. 
Con respecto a las señales de carácter patológico, desde el diseño sólo 
caben medidas para intentar revertir sus efectos. Son problemas que se 
deben evitar y que comprometen la vida útil final. Las señales leves, sin 
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embargo, pueden ser compatibles con un correcto uso de la fachada, y su 
repercusión sobre los procesos de obsolescencia dependerá, en cierta 
medida, de la valoración que les dé el usuario. 
Las señales de envejecimiento leves más evidentes y extendidas son las de 
ensuciamiento, pero también se ha constatado la relevancia entre los casos 
de estudio de las señales morfológicas y las topológicas, es decir, las 
pequeñas alteraciones de la forma y la distorsión de la integridad visual de la 
fachada.  
En el caso de las señales topológicas, se trata de una cuestión asociada a 
ciertas formas de entender la relación del usuario con la fachada en relación 
al contexto socio cultural. Así, la extensión y relevancia que tienen este tipo 
de señales en la ciudad de Barcelona es muy diferente, por ejemplo, a la que 
se puede encontrar en otras ciudades europeas, en donde parece existir una 
mayor consideración de todos los elementos de la fachada como algo que 











Lo más habitual es que una señal de envejecimiento tenga una apreciación 
negativa, que se considere como algo a ser evitado, pero también existen 
algunos ejemplos, los menos, en los que parece que ha aportado un cierto 
valor o consideración positiva. La actitud con la que se pueden afrontar estos 
fenómenos es, pues, diversa.  
Cara al posible control de las señales de envejecimiento, las posibles 
estrategias a adoptar desde la fase de diseño serían fundamentalmente tres: 
resistencia pasiva, resistencia activa o integración. 
Figura 16. Viviendas en el barrio de Østebro, 
Copenhague. A pesar de que se trata de un 
vecindario modesto y de inmuebles de cierta 
edad, la preservación de la unidad formal de los 
elementos de las fachadas no presenta apenas 
señales de envejecimiento de carácter 
topológico y es, en general, superior a la que se 
da en edificios parecidos de la ciudad de 
Barcelona. 
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3.4.9.2 Resistencia pasiva  
Como resistencia pasiva podríamos entender aquellas medidas de diseño 
que reducen el riesgo de que se produzcan señales de envejecimiento. 
Pasaría por la adopción de dos tipos de acciones: evitar el efecto o el 
disimulo. La primera es eficaz para todo tipo de señales, incluidas las de 
carácter patológico. El disimulo, sin embargo, sólo sería válido para señales 
leves, ya que no se elimina el problema sino que sólo se hace menos visible. 
Con respecto a los problemas de carácter patológico, las medidas más 
eficaces para evitar los efectos serían el uso de materiales y configuraciones 
de mayor durabilidad, resistencia, estabilidad, etc. (Fig. 17). Sería lo que se 
podría entender como soluciones de mayor calidad. 
Con respecto al ensuciamiento, un problema que se podría considerar como 
leve, existe una abundante literatura técnica en la que se recogen 
recomendaciones para paliar la magnitud del fenómeno basadas también en 
medidas que pretenden evitar el problema o hacerlo menos visible. Los 
parámetros a controlar serían fundamentalmente la geometría, la textura y el 
color de los elementos de fachada. Se trataría de la formalización física de los 
elementos de control, algo que hasta cierto punto ha formado parte del 
repertorio arquitectónico tradicional y de lo que se podría llegar a entender 
como “la buena práctica” constructiva (Fig. 18). 
Mientras los problemas de ensuciamiento se dan todo tipo de fachadas, los 
defectos leves de orden morfológico afectan especialmente a cerramientos 
con atributos como la planeidad, la tersura de las superficies, la delgadez de 
los materiales o el protagonismo de la alineación geométrica de los 
elementos. Se trataría de características ya no tan propias de construcciones 
tradicionales sino más bien de la arquitectura moderna y contemporánea. 
Algunas medidas eficaces para evitar los problemas morfológicos leves 
serían el empleo de materiales más gruesos y masivos, con mayor 
resistencia y menor vulnerabilidad, o el disimulo mediante superficies menos 
uniformes, con superficies irregulares, sin tanto protagonismo de la perfección 
geométrica. 
En el caso de los defectos topológicos, el control se hace todavía más 
complicado, ya que no son el resultado de la interacción del medio sino 
deficiencias visuales que generan los propios usuarios mediante sus 
actuaciones sobre la fachada. Para evitar estos problemas una solución 
podría ser la reducción de los elementos fácilmente remplazables y potenciar 
los de mayor estabilidad. Así sucede, por ejemplo, con las fachadas de 
estables muros gruesos con una proporción baja de huecos. También resulta 
posible atenuar las afectaciones visuales de las señales topológicas mediante 
el disimulo, ya sea mediante una composición variada y poco uniforme (Fig. 
19) o mediante cierta ocultación a la vista de las partes con mayor tendencia 
al cambio. 
Figura 18. Propuesta de posibles soluciones 
para evitar la frecuente mancha lateral en los 
vierteaguas de las ventanas. Ilustración que 
figura en el cásico libro “Como debo construir, 
manual práctico de construcción de edificios” 
(Benavent, 1939). 
Figura 17. Museo Guggenheim, Bilbao. Frank  
O. Gehry. Uno de los rasgos más característicos 
de la fachada el uso de un material poco 
convencional como el titanio. El objetivo era 
conseguir una elevada resistencia al deterioro 
frente a la contaminada atmósfera que 
presentaba la Ría de Bilbao. Esta mayor 
durabilidad no evita, sin embargo, que se 
produzcan señales leves de envejecimiento por 
manchas de suciedad. 













De los párrafos anteriores se deduce que, sean cuales sean las señales de 
envejecimiento, gran parte de las medidas para intentar evitarlas de forma 
pasiva coinciden con algunos de los planteamientos comunes de la 
construcción más convencional hasta mediados del S.XX: el uso de 
materiales durables (cerámica o piedra), la integración de elementos de 
control de la suciedad (cornisas, impostas, arrimaderos, etc,), las soluciones 
de muros masivos, o el protagonismo en la fachada de elementos con cierta 
tendencia a la permanencia. Esto también quiere decir que la arquitectura 
más reciente presenta una menor capacidad para hacer frente a las señales 
de envejecimiento. Características como la ligereza, el uso de materiales 
especializados de menor expectativa de vida útil, el espesor reducido, la 
tersura, la perfección geométrica, la uniformidad o el protagonismo de la 
superficie transparente suponen una mayor dificultad para adoptar estrategias 
de diseño que consigan evitar los efectos del paso del tiempo. 
La constatación de estos comportamientos opuestos se corresponde con 
ciertos tópicos existentes sobre los efectos del paso del tiempo sobre la 
arquitectura tradicional y la moderna, en los que la segunda siempre parece 
salir perdiendo. Así, es posible encontrar variadas afirmaciones que abundan 
en esta idea: “Las superficies bien modeladas de edificios antiguos parecen 
llevar esas huellas con más fortuna que esas nuevas pieles con una estética 
tersa y limpia. En estas últimas, un rayón afea” (Lynch, 2005). “Muchos de los 
edificios diseñados en los últimos 50 ó 60 años parecen haber sido diseñados 
con la juventud en mente y se han demostrado incapaces de aceptar 
armoniosamente la huella del paso de los años” (Parnham, 1997). “La 
arquitectura moderna a hecho apología de la abstracción, de la elementalidad 
geométrica y de la tersura de las superficies, (…) consecuencia de esta 
planeidad es la fragilidad de su imagen ante el paso del tiempo” (Paricio, 
Figura 19. The Medical Faculty. Bruselas. 
Lucien Kroll, 1971. Los diferentes despieces, 
colores y acabados adoptados en los huecos 
podrían asumir señales de envejecimiento de 
carácter topológico sin distorsionar en gran 
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2002). “La modernidad del siglo XX trajo nuevas ideas y nuevos 
inconvenientes. Entre las primeras, la renovación compositiva que comienza 
a gustar de superficies más lisas y desnudas, e introdujo nuevos materiales 
de comportamiento desconocido ante el envejecimiento prolongado” (León, 
1990). “La construcción moderna es, en general, más precaria que la 
tradicional, debido en parte a su progresivo aligeramiento” (Araujo, 2010). 
Etc. 
3.4.9.3 Resistencia activa 
Como resistencia activa se podrían entender todas aquellas acciones 
adoptadas durante la vida útil de la fachada para luchar contra las señales de 
envejecimiento: realizar un correcto mantenimiento, reparar lo deteriorado, 
limpiar lo sucio, poner en su sitio lo deformado, restituir la integridad formal de 
la fachada, etc. Pueden ser tanto acciones preventivas como paliativas, pero 
el objetivo final es el mismo: mantener en lo posible unas condiciones 
parecidas a las iniciales. Su aplicación sería válida, por consiguiente, tanto 
para las señales patológicas como para las de menor relevancia. 
Sería una estrategia de control coherente con aquellas soluciones 
arquitectónicas menos eficaces a la hora de evitar de forma pasiva las 
señales de envejecimiento, especialmente con los planteamientos realizados 
a partir de los años 50 y 60, en los que “los principios de innovación, 
economicidad y rapidez de ejecución que habían caracterizado al sector de la 
construcción durante estos años, acercándolo a los procedimientos 
imperantes en otros sectores industriales, conllevaron también la necesidad 
de aceptar la caducidad de los componentes del edificio y, 
consecuentemente, la necesidad de programar y llevar a cabo su revisión y 
reposición periódica” ( Díaz, 1999). 
Se podría llegar a afirmar, simplificando, que el planteamiento más lógico 
para las fachadas de construcción más moderna o contemporánea sería la de 
una conservación más atenta, mientras que en la construcción tradicional el 
mecanismo natural de conservación era una mayor resistencia, sin un 
requerimiento de unas labores tan activas de lucha contra los efectos del 
tiempo.  
Este sería el caso, por ejemplo, de algunas de las obras más emblemáticas 
de la arquitectura moderna del siglo XX, que alcanzaron un serio estado de 
deterioro después de no muchas décadas de uso (Fig. 20). Su degradación 
sólo parece poder ser evitada mediante una acción activa y voluntariosa de 
conservación, una medida incluso reclamada airadamente en su momento 
por algún prestigioso teórico de la arquitectura4. 
La resistencia activa, sin embargo, no es algo muy controlable desde el 
diseño, sino que es el resultado de la influencia del usuario mediante una 
aplicación periódica de recursos. El margen de control del proyectista es, en 




4. En 1959 Nikolaus Pevsner se quejaba de la 
penosa conservación de algunas obras de Le 
Corbusier: “La diferencia entre su estado 
original y el presente es una borrón en la 
reputación de la cultura europea –no forman 
bonitas ruinas, y no hay razón para que lo 
hicieran, pasado un cuarto de siglo desde su 
construcción. (…) Son edificios de un alto valor 
estético e igual significancia histórica dejados 
sin cuidado. Existe el deber público de 
preservarlos”. (Pevsner, 1959) 
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este caso, reducido y pasaría únicamente por realizar un diseño que facilitara 
y potenciara el correcto mantenimiento y cuidado de la fachada. El control de 
los efectos del paso del tiempo sobre mucha de la arquitectura moderna y 
contemporánea quedaría, pues, alejado del ámbito de influencia directa del 
proyectista y dependería en su mayor parte de la voluntad, circunstancias y 
posibilidades del usuario. En cierta forma, se podría llegar afirmar que la 
evolución de la arquitectura durante el último siglo ha llevado a un cierto 
trasvase de la responsabilidad principal del control de los efectos del paso del 
tiempo desde al proyectista al usuario. 
3.4.9.4 Integración 
La tercera estrategia se diferencia de las dos anteriores en que no pretende 
evitar los efectos del paso del tiempo, sino asumirlos como algo previsto para 
incorporarlos como algo con valor positivo. “Lo deteriorado nos atrae y nos 
repele. Lo odiamos y a la vez disfrutamos con ello” (Lynch, 2005). 
Este planteamiento tiene, lógicamente, el límite de las exigencias de 
seguridad y habitabilidad, por lo que sólo es viable su aplicación en defectos 
sin entidad patológica, con una repercusión meramente visual. 
La apreciación positiva de las señales de envejecimiento puede depender de 
dos factores: de la mirada del observador o de la voluntad de hacer explícita 
esta integración por parte del proyectista. El primer caso sería, por ejemplo, el 
de algunos edificios históricos o con consideración patrimonial, en los que 
ciertas señales de envejecimiento han llegado a formar una pátina, una 
valiosa “huella del tiempo”, que ha sido preservada. Qué pátina o señal 
merece ser conservada y cuál no es un debate cásico entre los teóricos de la 
restauración. Se trataría de una cuestión en el fondo subjetiva sobre la cual el 
único margen de acción del proyectista sería una estrategia de integración 
formal explícita para potenciar una apreciación favorable.  
Algunos ejemplos de la arquitectura nacional e internacional sugieren que, al 
menos, existirían tres formas para llevar a cabo esta integración positiva de 
las señales de envejecimiento desde el diseño: magnificando el fenómeno, 
dándole relevancia compositiva o anticipando el efecto, lo que no dejaría de 
ser también una estrategia de disimulo  (Fig. 21).  
En cualquier caso, la apreciación final será una cuestión que dependerá en 
gran parte de la mirada del observador. En este sentido, es posible que 
todavía no estemos del todo acostumbrados a valorar ciertos efectos sobre la 
arquitectura de las últimas décadas. Mientras en algunos edificios antiguos 
las señales de envejecimiento aportan respetabilidad o un apreciado aire 
pintoresco, efectos parecidos parecen no casar bien con el aspecto que 
esperamos que tengan los edificios más recientes (Fig. 22). Una mayor 
integración desde el diseño podría contribuir a educar la mirada del 
espectador con respecto a las nuevas formas de construir desarrolladas en el 
Figura 21. Tres casos de integración de efectos 
de manchado por oxidación y suciedad. 
Arriba: Palacio Euskalduna, Bilbao. Soriano y 
Palacios. Las aletas sobrepuestas al 
cerramiento de chapa de acero cor-ten generan 
un cierto dibujo por la escorrentía del agua. 
Curiosamente, las manchas se corresponden a 
los puntos de unión y no tanto a las aletas. 
Centro: Estudio Rémy Zaugg, Mulhouse. Herzog 
& De Meuron. La fachada más prominente del 
edificio se caracteriza por el efecto pictórico de 
la mancha que genera el agua de cubierta al 
correr sobre el paño ciego de hormigón del 
testero. 
Abajo: Museo Soulages, Rodez. RCR 
Arquitectes. Las chapas de acero del 
cerramiento presentan desde el primer día un 
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último siglo. “¿Por qué no podemos disfrutar (…) o aceptar el hecho de que el 
Movimiento Moderno tiene más de cincuenta años y podría asumir las 
señales de su edad?” (Stratton, 1997). 
Algunos de las soluciones de las fachadas contemporáneas han demostrado 
ser, por una parte, menos robustas frente a la acción del tiempo que los de la 
arquitectura más tradicional y, por otra, demasiado exigentes en sus 
requerimientos de mantenimiento. El resultado es la proliferación de casos 
con deficiencias notables en su estado de conservación. Sería lógico, pues, 
que estos modelos de mayor vulnerabilidad adoptaran esta estrategia de 
integración positiva de las señales de envejecimiento como alternativa 
coherente, al menos para las señales de menor repercusión patológica. 
Esta postura, sin embargo, no parece ser frecuente sino más bien todo lo 
contrario, parece constituir una práctica excepcional que ni tan siquiera ha 
sido detectada entre los casos de estudio y que, cuando se adopta, suele ser 
algo reseñable (Fig. 23). Todo ello hace pensar que, a pesar de los años 
transcurridos desde la aparición de unos nuevos modelos constructivos, hoy 
extendidos de forma mayoritaria, quizás todavía no se ha tomado conciencia 
por parte del proyectista de que esto implica también un cambio de 
comportamientos frente al paso del tiempo. 
Sería interesante, pues, que desde el proyecto se contribuyera a fomentar la 
apreciación positiva de ciertas señales del paso del tiempo, al menos de las 
más inofensivas. Para ello la integración desde el diseño podría ser una 
valiosa herramienta. En cierta forma se trataría de asimilar el comportamiento 
de los edificios a una arquitectura como la de los jardines -realizada con 
seres vivos y cambiantes- en donde  “siempre cabe gozar del paso del tiempo 
en vez de desafiarlo” (Hollis, 2012). 
3.4.10 Exigencias de mantenimiento y adecuación al uso 
3.4.10.1 Mantenimiento y responsabilidad 
Como mantenimiento se pueden entender un conjunto de operaciones y 
actividades con diferentes matices en su periodicidad y alcance, como serían 
el mantenimiento preventivo o regular, el corrector, el extraordinario o 
también pequeñas obras de rehabilitación. En todos los casos se trata de 
combatir o revertir los efectos del tiempo. Formarían parte, pues, de una 
estrategia de resistencia activa contra los efectos del tiempo.  
Resulta significativo que la necesidad de proceder a un adecuado 
mantenimiento no empiece a ser reconocida de forma expresa por la 
legislación en España hasta los años 70, cuando los edificios construidos a 
partir de los años 50 y 60 empezaban a dar muestras de las limitaciones de 
sus planteamientos constructivos.  
Figura 22. Catedral de Palma y Parc Científic de 
la Universitat de Barcelona. Dos señales 
parecidas de orden morfológico pero con 
diferentes repercusiones sobre la imagen del 
edificio. En el primer caso es la marca que 
evidencia la venerable edad del edificio. En el 
segundo, una distorsión del planteamiento 
formal y compositivo que afea la fachada. 
Curiosamente, el primer caso puede llegar a 
tener mayor relevancia patológica que el 
segundo. 
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Si bien el principal protagonismo en esta resistencia activa recae legalmente 
sobre el propietario, los técnicos involucrados en la fase de proyecto tienen la 
obligación de sentar las bases para una conservación adecuada. El 
proyectista, por tanto, también es en parte responsable del mantenimiento, si 
bien su papel no es tan activo y su control acaba en el momento en que 
finaliza la obra. 
Evidentemente, también se puede dar la participación de técnicos en las 
labores de mantenimiento encargadas por el propietario. Se trata de una 
actividad profesional al alcance de los técnicos especialistas en edificación. 
Cara al enfoque de este trabajo, sin embargo, no interesan tanto las 
particularidades de las labores de mantenimiento, asunto sobre el que existe 
una abundante literatura, como las posibles estrategias de control o influencia 
que se pueden ejercer desde la fase de diseño.  
3.4.10.2 Calidad e intensidad de mantenimiento  
Tal como refleja la norma de referencia ISO 15686, uno de los principales 
factores que influyen en la vida útil de los elementos constructivos son las 
condiciones de uso y el nivel de mantenimiento. Un mantenimiento de calidad 
contribuirá una mejor conservación, pero ¿qué determina la calidad del 
mantenimiento? El parámetro más reconocido al respecto sería la intensidad.  
Como intensidad de mantenimiento podemos entender la frecuencia y el 
número de acciones adoptadas para paliar los efectos del tiempo. Así, para 
asegurar una correcta vida útil, se pueden establecer diferentes intensidades 
en función de los sistemas constructivos adoptados así como de la exposición 
a los agentes del deterioro (ITEC, 1991). 
La intensidad de mantenimiento es un parámetro que puede ser identificado y 
prescrito por el proyectista, pero únicamente puede llevarse a cabo por el 
propietario responsable de los cuidados. Hacer una prescripción exigente 
desde el proyecto, con requerimientos adecuados, o incluso por encima del 
mínimo exigible, puede ser una herramienta interesante. Este sería el 
planteamiento necesario frente algunas de propuestas arquitectónicas y 
constructivas de las últimas décadas, que requieren de unos cuidados 
especialmente intensos para su correcta conservación5.  
La situación de los casos analizados, sin embargo, demuestra que una cosa 
es lo que se pueda requerir sobre el papel y otra la dinámica real de 
evolución de las fachadas. En este sentido, una prescripción exigente puede 
ser útil para cubrir la responsabilidad de los técnicos involucrados en la obra, 
pero eso no asegura que sea adecuada para las verdaderas necesidades y 
posibilidades de los propietarios y usuarios.  
El mantenimiento es una operación costosa que requiere de cierta inversión, 
dedicación y seguimiento. “Hasta hace pocos años los edificios, en general, 
Figura 23. Edificio Gas Natural, Barcelona. 
EMBT. El juego con vidrios de diferentes tonos 
no deja de ser el anticipo o la recreación del 
estado que tienen algunos muros cortina de 
edad, en la que la reposición parcial de 
acristalamientos genera leves distorsiones en el 
color y en la uniformidad de la fachada. 
5. A modo de ejemplo, en el Documento de 
Idoneidad Técnica de la empresa Preinco para 
paneles de fachada de GRC se recalca que “ya 
que la estanqueidad del sistema se confía al 
sellado de las juntas, deberá comprobarse, 
especialmente, que la naturaleza de la masilla 
dispuesta es la requerida y que su puesta en 
obra se adecúa a las condiciones fijadas por el 
fabricante en este Documento, debiéndose 
realizar posteriormente un mantenimiento del 
mástico de sellado”. 
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se han conservado aplicando únicamente técnicas curativas o correctivas, 
reparando las averías una vez declaradas, con costes importantes por 
desperfectos colaterales y con molestias considerables para los usuarios. 
Posteriormente se fueron aplicando criterios preventivos, que han tratado de 
minimizar los imprevistos en todos los aspectos” (CSCAE, 1999). 
Un mantenimiento preventivo a la larga suele demostrarse como más eficaz 
con respecto a acciones simplemente paliativas. Si bien los beneficios en 
coste económico no siempre son muy grandes, sí existen claras ventajas a 
nivel de servicio del edificio, seguridad y calidad final (Anglada & Bosch, 
1993). Esto requiere, sin embargo, de una visión más a largo plazo, 
pensando en la repercusión final en todo el periodo de vida útil, algo a lo que 
no siempre parece dispuesto el propietario, en especial si sus expectativas de 
uso del edificio pueden llegar a ser más cortas que el periodo de amortización 
de la inversión económica en un mantenimiento preventivo intenso.  
Todo ello acaba conduciendo a casos donde el mantenimiento realizado no 
ha sido adecuado ni suficiente, tal como se ha constatado en las fachadas 
estudiadas. Este fenómeno demuestra la existencia de propietarios 
negligentes o usuarios poco cuidadosos, pero también sugiere que los 
planteamientos desde el diseño podrían ser en ocasiones mejorables o más 
equilibrados en sus exigencias. 
3.4.10.3 Condicionantes y coherencia en las exigencias de 
mantenimiento  
Además de por la realidad material de la fachada, la intensidad de 
mantenimiento queda condicionada, como se ha visto, por otro tipo de 
factores relacionados con el uso o la configuración del edificio. Una misma 
solución constructiva aplicada en distintas situaciones implica diferentes 
escenarios para su cuidado y mantenimiento. Así, una solución con una 
elevada exigencia de mantenimiento en un escenario con tendencia a una 
conservación más descuidada supone un claro riesgo de que no se cumplan 
las expectativas fijadas. 
Aunque la gestión final depende del propietario, sería conveniente que desde 
el diseño se actuara con cierta coherencia, modulando la aplicación de 
soluciones constructivas en función del comportamiento esperado en el 
tiempo. Esta podría ser una medida complementaria para evitar desviaciones 
problemáticas y facilitar unas labores de mantenimiento equilibradas. En este 
sentido, resultaría razonable la utilización de soluciones arquitectónicas y 
constructivas de menor requerimiento de mantenimiento en aquellas 
situaciones que tienden a estar peor conservadas o, al menos, evitar en estos 
casos diseños especialmente comprometidos. Algunos de estos casos serían: 
- Edificios públicos no representativos. 
- Edificios con usuarios de limitado nivel económico. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 
 521
- En las partes comunes de los edificios de propiedad repartida. 
- En partes del cerramiento poco visibles o de menor jerarquía: patios 
interiores, espacios de servicio, etc. 
- En usos con bajas exigencias de representatividad: industrial, 
docente público, vivienda social, etc. 
 
Más allá de la relación ya conocida entre exigencias y grado de exposición a 
los agentes del deterioro, las situaciones con mayor riesgo serían aquellas en 
las existen menos recursos o donde la fachada tiene menor relevancia 
jerárquica o representativa. Sería lógico, pues, que las soluciones 
constructivas adoptadas en estos casos fueran relativamente fáciles de 
mantener. Esto es perfectamente viable, pues no existe una relación lineal o 
directa entre el valor económico de una solución constructiva de fachada y 
sus exigencias de mantenimiento futuro. Es más, ciertas soluciones de gran 
desarrollo tecnológico y elevado coste presentan unos requerimientos de 
mantenimiento claramente superiores a las de otros planteamientos mucho 
más modestos. Así sucede, por ejemplo, con algunas de las sofisticadas 
fachadas ligeras realizadas recientemente en comparación con humildes 
cerramientos convencionales de ladrillo. No existen, por tanto, limitaciones 
materiales o económicas que impidan realizar planteamientos de 
conservación coherentes con las necesidades y condiciones de cada caso. 
Cómo modular desde el diseño la intensidad de mantenimiento para cada 
situación no es algo tan objetivo o fácilmente identificable como pueden ser 
las cuestiones derivadas de la realidad material de la construcción. Es hasta 
cierto punto lógico, pues, que estas consideraciones no suelan figurar en las 
orientaciones de la literatura técnica6. La pauta para plantear un correcto 
mantenimiento parece centrarse mayoritariamente en las características 
materiales y en las particularidades de los sistemas constructivos, sin tener 
en cuenta otras cuestiones relacionadas con el planteamiento arquitectónico 
o el carácter del edificio y sus usuarios. 
Una de las conclusiones de este estudio sería que, cara a un mejor control de 
los efectos del tiempo sobre las fachadas desde la fase de diseño, no basta 
con atenerse a estas consideraciones materiales. No es suficiente con que el 
técnico cubra su responsabilidad dejando constancia del mantenimiento que 
requiere su propuesta arquitectónica y traspasando la responsabilidad al 
propietario. Para que el planteamiento sea realmente eficaz sería conveniente 
que el proyectista modulara su propuesta arquitectónica en función de las 
tendencias que se dan en las fachadas en el tiempo. El paso previo 
indispensable es, como en otras estrategias de control, el mejor conocimiento 
de este comportamiento, que es hasta cierto punto previsible. En el fondo se 
trataría simplemente de entender mejor y asumir en mayor grado, no sólo 
como funcionan los sistemas materiales a lo largo del tiempo, sino también 
las relaciones entre el usuario y la realidad de la fachada. 
6. Un ejemplo representativo serían las 
recomendaciones o plantillas confeccionadas 
por el Colegio Oficial de Arquitectos de 
Catalunya para la redacción de los manuales de 
mantenimiento, ampliamente usadas por los 
técnicos en la redacción de proyectos y 
estructuradas únicamente a partir de los 
sistemas constructivos típicos del edificio y de 
las prescripciones normativas correspondientes 
a cada uno de ellos. 
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3.5 El paso del tiempo en las fachadas contemporáneas, 
prospección de futuro 
La evolución futura de las fachadas construidas recientemente depende de 
unas soluciones materiales, que ya conocemos hoy, y de algunas coyunturas 
futuras que pueden aproximarse a escenarios del pasado.  
A partir de todos los datos y reflexiones recogidas en este trabajo resulta 
posible no sólo extraer conclusiones sobre lo sucedido en las fachadas en el 
último siglo sino aventurar también ciertas tendencias de futuro. 
3.5.1 Complejidad tecnológica de la fachada y aceleración de la 
obsolescencia  
Si algo caracteriza la evolución reciente de los sistemas constructivos de la 
fachada es su desarrollo tecnológico, basado sobre todo en la 
especialización, eficiencia de los componentes y la aparición de nuevos 
productos. Cada vez son más frecuentes los sistemas de construcción 
preindustrializada y ensamblaje en seco, no sólo para las partes 
transparentes sino también para unas partes opacas hasta hace poco 
resueltas mayoritariamente con hojas pesadas. La fachada parece tender a 
hacerse cada vez más eficaz en sus prestaciones, así como más ligera y, con 
ello, más fácil de construir pero también de remplazar. 
La especialización tecnológica, la ligereza y la remplazabilidad son atributos 
que, como se ha visto, suponen una gestión eficaz de los recursos en el 
momento de la construcción, pero que pueden llevar una vida útil más corta 
en comparación otras soluciones tradicionales basadas en el uso de sistemas 
pesados de construcción húmeda. 
A todo esto hay que sumar una segunda característica frecuente en algunos 
de los planteamientos constructivos más avanzados: la vinculación física 
entre diferentes subsistemas de la fachada o incluso con otros elementos 
ajenos al cerramiento, en especial las instalaciones. “Cada vez planteamos 
una mayor asociación entre las instalaciones y el cerramiento, pues es en la 
piel donde se produce el salto térmico del edificio, y donde disponemos de un 
plano continuo que podemos emplear como distribuidor de canalizaciones” 
(Araujo & Ferrés, 1995). Algunos ejemplos de esta asociación los 
encontramos en la integración de captadores solares (Fig. 1) o en la 
interacción entre los sistemas de climatización y las cámaras de aire de 
algunas fachadas de doble piel (Fig. 2). 
Esta vinculación permite que las fachadas incrementen su eficiencia y 
prestaciones, pero implica unos inéditos riesgos de contagio de posibles 
procesos de obsolescencia entre los subsistemas de fachada y los del resto 
del edificio. En este sentido, es remarcable la limitada expectativa de vida útil 
que pueden presentar algunos equipos y componentes de las instalaciones 
Figura 1. Ejemplo de integración de captadores 
fotovoltaicos en elementos practicables de 
protección solar. Sistema “Colt”, Battery Park, 
Nueva york. 
 
Figura 2. Esquema de un sistema de 
“envolvente activa” comercializado por la 
empresa Permasteelisa. La cámara que genera 
la fachada de doble piel es aprovechada para el 
pre-tratamiento del aire de climatización. 
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de acondicionamiento ambiental. Se trata de elementos con un alto desarrollo 
tecnológico que suelen sufrir una rápida obsolescencia técnica. Vincular estos 
diferentes subsistemas, pues, puede hacer que el elemento más vulnerable 
lleve a un final prematuro en la vida útil del conjunto. 
Por todo ello, resulta razonable pensar que muchas de las fachadas de más 
desarrollo tecnológico que se han construido en los últimos años puedan 
sufrir de una obsolescencia más acelerada, no sólo por su mayor 
vulnerabilidad física y tendencia al remplazamiento, sino también por su 
facilidad para ser transformadas y el mayor riesgo a que la obsolescencia se 
contagie entre sus diferentes componentes. 
3.5.2 Innovaciones tecnológicas y fiabilidad 
La aparición de nuevas soluciones constructivas para las fachadas es algo 
habitual en el sector de la construcción actual. El desarrollo tecnológico y la 
internacionalización comercial permiten disponer de un abanico de productos 
amplio y variado.  
El inicio de esta abundancia estaría íntimamente relacionado con la 
implantación de nuevos modelos constructivos y arquitectónicos, un punto de 
partida que en los casos de estudio se podría situar en torno a finales de los 
años 50 y la década de los 60 y que se acentuaría en los años posteriores, en 
especial coincidiendo con los periodos de mayor expansión del mercado 
inmobiliario.  
Son precisamente algunos de los productos innovadores desarrollados hace 
ya décadas los que, tras el tiempo transcurrido, han demostrado un 
comportamiento problemático, ya sea por su carácter patológico1 o incluso 
por la toxicidad de alguno de sus componentes2. 
Tal como se ha visto en este estudio, el uso de productos y sistemas poco 
contrastados por la experiencia puede llegar a ser un factor de riesgo que 
acentúe las posibilidades de sufrir una más rápida obsolescencia. Si 
trasladamos de forma directa lo sucedido a algunas de las numerosas 
soluciones tecnológicas innovadoras que se están aplicando hoy en día, 
resulta razonable pensar que en un futuro próximo se puedan dar nuevos 
problemas derivados de la falta de experiencia en su aplicación.  
Es cierto que la industria de la construcción actual parece hacer un gran 
esfuerzo para evitar estos problemas. A diferencia de lo que ocurría hace 
unas décadas, hoy en día es prácticamente imposible comercializar un 
producto sin haber realizado una batería intensa de ensayos y justificaciones 
técnicas. Es cierto que la fiabilidad ha aumentado con respecto a productos 
de otras épocas, pero también lo es que la oferta es ahora aun más amplia y 
que el comportamiento futuro es algo que siempre tiene un cierto grado de 
incertidumbre, por muchas comprobaciones previas que se hayan hecho. 
2. El caso más conocido es quizás el de las 
fibras de amianto presentes en los productos de 
protección contra incendios y en el 
fibrocemento, pero no se trata de un caso 
aislado. “Desde el advenimiento de la industria 
química, numerosas sustancias químicas y 
potingues en variadas combinaciones han sido 
desarrollados y usados en la industria de la 
construcción durante los últimos 150 años. (…) 
Sólo de forma gradual fueron revelándose los 
peligros de las sustancias individuales –la 
mayoría de las veces por incidencias 
relacionadas con enfermedades laborales  o 
accidentes industriales, de los que resultaron las 
primeras prohibiciones legales” (Rudolphi, 
2009). 
1. Unos ejemplos en este sentido serían los 
problemas derivados de la evolución de los 
cerramientos de ladrillo como relleno en 
estructuras de hormigón, con patologías como 
el desprendimiento de los aplacados del canto 
de forjado, la fisuración por incompatibilidad de 
deformaciones o la estabilidad insuficiente 
(Adell, 2000); o el de aplacados de un espesor 
cada vez más reducido y  una fijación sólo con 
mortero, lo que generó años después 
numerosos desprendimientos (Avellaneda y 
Paricio, 1999). 
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“Nuestro entendimiento de las propiedades básicas de los materiales de 
construcción es claramente más avanzado que el entendimiento de su 
comportamiento a largo plazo” (Baker, 1990). 
Mientras persista la tendencia a un mercado altamente innovador de 
productos y sistemas seguirá existiendo, pues, un cierto riesgo de que se den 
problemas que por ahora no se han previsto. Su magnitud y relevancia 
dependerán en gran parte del éxito y difusión que hayan tenido los productos 
afectados. 
3.5.3 Los límites difusos entre las partes ligeras y las opacas 
En anteriores capítulos se ha constatado un cierto comportamiento 
diferenciado en el tiempo entre las partes opacas y transparentes. Más allá 
de las particularidades de cada uno de los subsistemas que las componen, 
parecen existir ciertos rasgos comunes para cada una de las partes. La 
evolución que se ha dado en la industria de la construcción, sin embargo, 
hace pensar que en los próximos años se ha de producir una convergencia 
que equipare hasta cierto punto este comportamiento. 
Los subsistemas de las partes transparentes, en especial las carpinterías y 
acristalamientos, se han hecho más eficientes, con menos limitaciones en su 
comportamiento térmico, acústico y de protección solar. Su vulnerabilidad 
técnica se ha reducido y presentan unas prestaciones ya no tan diferentes a 
las opacas como eran hace algunos años. Es en el sector de los cerramientos 
acristalados donde se han dado los avances tecnológicos más 
espectaculares y donde se pueden encontrar hoy en día las más sofisticadas 
soluciones constructivas (Fig. 3). 
Las partes opacas, por su parte, tienden a hacerse más remplazables. Cada 
vez son más frecuentes las soluciones de hoja o paneles ligeros de 
construcción seca. Ya no existe una masividad tan acusada que proporcione 
estabilidad y resistencia frente a los cambios. Aunque las partes opacas sigan 
siendo menos vulnerables que las transparentes desde el punto de vista 
físico y técnico, su expectativa de vida útil ya no tiende a ser tan diferente. 
Todo ello lleva a pensar que el comportamiento futuro de las fachadas puede 
ser más homogéneo y con un perfil intermedio entre el que han presentado 
las partes opacas y las transparentes. 
3.5.4 Caducidades a las que no estamos acostumbrados 
En varios puntos de este trabajo se ha comentado la revisión de los modelos 
constructivos que se ha dado a lo largo del siglo XX. Esta revisión no afecta 
sólo a la manera de materializar la fachada, sino también a su 
comportamiento en el tiempo. Uno de los resultados de estas 
transformaciones son los cambios en la duración de la vida útil de algunas 
Figura 3. Esquema de una unidad de 
acristalamiento GlassX Crystal©, provista de 
varias hojas de vidrio plano, triple cámara de 
aire para mejorar su aislamiento, una hoja de 
vidrio de superficie afacetada capaz de 
discriminar el paso de la radiación en función 
del ángulo de incidencia, y paneles translúcidos 
con materiales de cambio de fase (PCM) para 
amortiguar la onda térmica interior.  
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partes de la fachada sobre las cuales hasta ahora teníamos unas 
expectativas elevadas. 
Así sucede, por ejemplo, con los acristalamientos. A pesar de su fragilidad, el 
vidrio ha tenido hasta hace poco una connotación de material inalterable, y 
son muchas las personas que en sus viviendas o puestos de trabajo conviven 
con vidrios simples que, a pesar de sus limitadas prestaciones técnicas, 
pueden llevar más de 50 o incluso 100 años en servicio. Todo esto ha 
cambiado con la aparición de los vidrios aislantes, compuestos por varias 
hojas ensambladas generando una cámara de aire. La durabilidad en este 
caso no depende sólo del material del vidrio, que sin duda es de mejor 
calidad que el que se fabricaba hace años, sino también de los materiales 
sellantes y desecantes que evitan que se formen condensaciones en la 
cámara estanca. Un fallo en esta estanqueidad produce manchas y defectos 
visuales, con afectaciones incluso en los posibles tratamientos superficiales 
del vidrio (Fig. 4), llevando finalmente a la caducidad del acristalamiento. 
La vida media de un vidrio aislante está estimada en unos 25-35 años, 
aproximadamente el periodo de tiempo transcurrido desde la aplicación de los 
primeros elementos de este tipo. No estamos acostumbrados todavía a 
experimentar esta obsolescencia física sobre unos elementos a los que 
presuponíamos una larga vida. El fenómeno, además, no ha hecho más que 
empezar. La difusión masiva de este tipo de acristalamientos en los años 80 y 
90 ha de llevar en breve a una multiplicación de este problema al alcanzar su 
fin de ciclo. 
El caso del vidrio es quizás el más significativo, pero no es el único. Gran 
parte de las soluciones constructivas contemporáneas confían la resolución 
de la estanqueidad e impermeabilidad a productos desarrollados por la 
industria química: masillas, juntas elásticas, láminas flexibles, adhesivos, etc. 
El correcto funcionamiento del cerramiento depende de la durabilidad de 
estos elementos, y lo habitual es que su expectativa de vida útil no sea muy 
elevada. Frente a la durabilidad y fiabilidad que solían dar los cerramientos 
pesados a los que estamos habituados, estas nuevas soluciones, que 
asimilamos como alternativas más avanzadas y similares a las tradicionales, 
tenderán a un deterioro más rápido.  
Un muy probable escenario para un futuro próximo es, pues, el de una cierta 
sorpresa por parte de los usuarios ante la proliferación de una serie de 
problemas que no esperaban. Los referentes asumidos a lo largo de siglos no 
servirán ya para interpretar los edificios recientes. “No hay experiencia 
personal de hasta que punto un nuevo material es durable o resistente, de 
qué familia de materias primas procede o con que tipo de proceso industrial 
se elabora. Aún es difícil que deje huella en la memoria afectiva, no entra a 
formar parte de la narración íntima del usuario” (Espuelas, 2009). 
Figura 4. Edificio Nestlé, Esplugues de 
Llobregat. Los acristalamientos de este edificio 
construido a finales de los años 70 son un 
ejemplo de aplicación pionera en Barcelona de 
vidrio aislante. Transcurridos más de 35 años de 
servicio, unas visibles manchas evidencian la 
pérdida de estanqueidad de la cámara y la 
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El cambio de modelos constructivos quizás comenzará a ser verdaderamente 
asumido cuando experimentemos de forma directa su caducidad. 
3.5.5 Planteamientos compositivos contemporáneos y 
envejecimiento prematuro 
La vulnerabilidad de algunas de las fachadas contemporáneas es el resultado 
de las soluciones constructivas y productos adoptados, pero también 
responde a ciertos planteamientos compositivos que acentúan los efectos del 
paso del tiempo.  
Atributos formales como la tersura superficial, la perfección geométrica, la 
uniformidad de acabado o la delgadez constituyen características comunes a 
muchas de las fachadas contemporáneas que, como se ha visto, son 
susceptibles de amplificar las señales de envejecimiento.  
Aunque el desarrollo de la industria de la construcción ha sido capaz de dar 
respuesta a nuevos y complejos retos tecnológicos, los planteamientos 
arquitectónicos en relación al envejecimiento no parecen haber asumido 
todavía su nueva condición, con una conservación que se confía a la 
resistencia activa por parte del propietario.  
El tiempo dirá si todo esto se traduce, como sería lógico pensar, en una 
proliferación cada vez mayor de problemas de devaluación de la apariencia y, 
con éstos, en un mayor protagonismo de los fenómenos de obsolescencia 
psicológica con respecto a lo que ha sucedido hasta ahora, especialmente en 
aquellos con mayor exigencia de representatividad, donde la imagen de la 
fachada es fundamental.  
3.5.6 Industrialización de la construcción y tipos de 
obsolescencia  
Podemos definir un proceso industrial como la inversión en equipos, 
instalaciones y tecnología, con el propósito de aumentar la producción, 
reducir el trabajo manual y mejorar la calidad (Warszawski, 2004). 
Para que un hoy en día producto para la construcción pueda ser 
comercializado en nuestro entorno es necesario el cumplimiento de estrictas 
regulaciones que acrediten su calidad e idoneidad. El esfuerzo que suponen 
estas acciones prácticamente sólo es asumible desde la potencia de una 
producción industrial en masa. Los elementos que hoy en día usamos para la 
construcción son, de forma mayoritaria, productos industrializados. 
A lo largo de este estudio se ha constatado el peso que han tenido los 
diferentes tipos de obsolescencia en la vida de las fachadas. El papel 
principal ha recaído la mayoría de las veces en las cuestiones físicas y 
técnicas, mientras que otras consideraciones funcionales, psicológicas, 
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económicas o externas parecen haber tenido una influencia complementaria, 
actuando más como aceleradores o retardadores que como causa principal 
del fin de vida. 
En muchos productos industriales, sin embargo, el final de vida presenta 
matices diferentes, con una mayor incidencia de la obsolescencia 
programada o de la obsolescencia psicológica. La obsolescencia programada 
no sería más que una obsolescencia física o técnica provocada desde el 
diseño, introduciendo componentes de una vida limitada para fomentar la 
venta de nuevos productos. Por otro lado, la llamada obsolescencia 
psicológica o simbólica no es una cuestión incontrolada, sino que puede ser 
inducida deliberadamente. “Lo ideal, evidentemente, es no tener ni siquiera 
necesidad de introducir una pieza defectuosa en el producto, sino lograr que 
se vuelva obsoleto con la única fuerza de la persuasión clandestina, es decir, 
de la publicidad. La obsolescencia simbólica puede considerarse, pues, el 
grado supremo de la obsolescencia programada” (Latouche, 2014). 
En sectores como el de la automoción o la telefonía móvil es evidente que la 
mayoría de las veces el final de vida de los aparatos se está alcanzando 
antes por esta motivación simbólica o inducida que no por un deterioro físico 
o un funcionamiento defectuoso. La progresiva equiparación de los productos 
de la construcción a los industriales puede llevar en un futuro próximo a un 
comportamiento parecido. No sería extraño, por tanto, que en los próximos 
años la propia industria de la construcción aplique en mayor grado técnicas 
para provocar la obsolescencia programada o psicológica de los 
componentes.  
3.5.7 Desarrollo tecnológico de las técnicas de intervención 
A pesar de la mejora en las prestaciones técnicas que presentan las 
soluciones constructivas más recientes, la tendencia de futuro parece ser, 
como se ha visto, la de una menor vida útil y una mayor necesidad futura de 
intervenciones sobre la fachada: serán mayores las necesidades de 
mantenimiento, será más fácil la remplazabilidad de los elementos para su 
sustitución y mejora, disminuirá la durabilidad, cobrarán mayor protagonismo 
otros tipos de obsolescencia, etc. 
A esta tendencia se le suma la relevancia que está tomando el sector de la 
rehabilitación. El boom inmobiliario de los pasados años ha dejado un parque 
de edificios infrautilizado, y parece lógico pensar que en el futuro próximo han 
de ganar protagonismo las labores de preservación o adaptación de lo 
existente. 
Otro factor a tener en cuenta es el desarrollo de nuevas técnicas para dar 
respuesta a la probable aparición de patologías desconocidas hasta el 
momento debidas al uso de nuevas soluciones constructivas, algo que ya ha 
sucedido con anterioridad3.  
3. Un ejemplo sería el problema de lo que se 
denominó aluminosis, que llevó hace pocos 
años al desarrollo de nuevas técnicas de 
intervención específicas y a la generación de 
una abundante literatura especializada. 
También ocurrió algo parecido en el mundo 
anglosajón con la implantación en el siglo XIX 
de los sistemas de muros de doble hoja, lo que 
se conoce como “cavity wall”, que generó unas 
patologías desconocidas hasta ese momento en 
los muros de fábrica por la corrosión de las 
llaves metálicas de atado y que llevó a la 
aparición de múltiples empresas especializadas 
en su reparación. 
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Todo ello hace pensar que pronto asistiremos al desarrollo de más y mejores 
técnicas de intervención y la difusión de nuevas oportunidades comerciales 
para las empresas dedicadas al negocio de la construcción, ya sea para 
rehabilitar los diferentes tipos de fachadas, dar respuesta a nuevos 
problemas o acometer acciones de transformación más frecuentes. 
3.5.8 Eficiencia energética y vida útil de las fachadas 
En el momento en que se está redactando este estudio, uno de los vectores 
que caracteriza el sector de la arquitectura es la búsqueda de soluciones de 
mayor eficiencia energética y menor impacto ambiental. La Directiva 
2010/31/UE de 19 de mayo de 2010 señala la necesidad de reducir en 2020 
el gasto de energía de los edificios hasta llegar a un objetivo de consumo casi 
nulo (Nearly Zero Energy Building). El Código Técnico de la Edificación ha 
recogido en parte esta necesidad en la revisión al alza realizada en 2013 de 
las exigencias en el Documento Básico DB-HE, Ahorro de Energía. Las 
obligatorias certificaciones energéticas también han de contribuir a despertar 
una mayor conciencia de los usuarios con respecto al consumo de sus 
edificios. Paralelamente, cada vez presentan mayor difusión las 
certificaciones ambientales voluntarias: “en las últimas dos décadas el 
número de sistemas de análisis y certificación, así como el total de edificios 
certificados, se ha incrementado enormemente a nivel mundial” (Ebert, 2011). 
Todo ello está incidiendo de forma especial en la concepción energética del 
edificio y sus cerramientos, poniendo el énfasis en sus prestaciones técnicas. 
Se estima que aproximadamente el 70% de las emisiones debidas a la 
energía consumida en un edificio de viviendas convencional corresponde a la 
fase de servicio durante su vida útil (Sabaté, 2007). Conforme se vaya 
reduciendo este consumo, es previsible que gane relevancia la inversión de 
recursos energéticos realizada en la fase de fabricación y construcción, lo 
que se viene a denominar “energía incorporada”, “energía embebida” o 
“energía gris”, que correspondería prácticamente al otro 30% de emisiones. 
En el momento en que el consumo durante la fase de servicio se reduzca 
significativamente, la energía incorporada en los materiales dejará de ser un 
problema secundario para pasar a un primer plano. “A medida que nos 
movemos hacia edificios de consumo nulo de energía, un objetivo 
fundamental de diseño debería ser minimizar la energía embebida que 
supone la utilización de elementos constructivos más complejos” (Hernández, 
2009). 
El impacto final de esta inversión energética inicial dependerá en gran medida 
de su amortización a lo largo de los años, es decir, de la duración de su ciclo 
de vida. Mientras cada año que pasa la energía consumida en el uso del 
edificio crece, la repercusión anual de la energía incorporada baja. Desde el 
punto de vista de un uso eficiente de la energía incorporada, en principio, 
parece interesar que la vida útil sea larga. 
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Sin embargo, la tendencia en la construcción actual parece ser la de una 
obsolescencia más acelerada para las fachadas en relación a décadas atrás. 
Contra lo que se podría pensar en un principio, la necesidad de optimizar los 
recursos no parece ir en paralelo a una utilización más eficiente de éstos, al 
menos en lo que corresponde a su aprovechamiento en el tiempo. Esto no es 
algo exclusivo de la arquitectura, sino que parece común para la mayoría de 
los objetos de consumo, de una vida cada vez más corta. 
De todo ello se desprende que el control de los fenómenos de obsolescencia 
debería despertar en el futuro próximo un mayor interés, complementario al 
desarrollo de unos edificios cada vez más eficientes. El objetivo final debería 
ser incrementar los periodos de vida útil o, por lo menos, conocer mejor el 
comportamiento de las fachadas para lograr un uso más eficiente de los 
recursos que compense en parte una expectativa de vida más breve. 
3.5.9 Evolución del mercado inmobiliario de Barcelona y 
obsolescencia de las fachadas 
Unos de los factores más influyentes en los procesos de transformación de 
las fachadas estudiadas han sido las fluctuaciones del mercado inmobiliario. 
El incremento del valor económico del inmueble o el emplazamiento funciona 
como un dinamizador de los cambios, provocando una revisión de las 
exigencias físicas, técnicas, funcionales y psicológicas que a menudo 
desencadenan la transformación profunda del cerramiento. 
Desde la fecha límite adoptada en el análisis de los casos de estudio (2010), 
Barcelona ha experimentado importantes cambios en su mercado 
inmobiliario, caracterizados por la crisis económica general y la progresiva 
relevancia de las actividades turísticas dentro de la vida económica de la 
ciudad. Teniendo en cuenta lo que ha pasado tiempo atrás, estos nuevos 
cambios indican lo que puede pasar próximamente. 
En este sentido, el rasgo más destacable de estos últimos años ha sido el 
significativo incremento del precio de venta en distritos como Ciutat Vella, 
Gracia o Sant Martí (Fig. 5). Hasta ahora, éstos habían sido sectores con 
poco dinamismo y un reducido protagonismo entre los casos de estudio. No 
es aquí donde se habían dado las más importantes operaciones de 
reconversión de edificios existentes ni las mayores transformaciones en las 
fachadas. 
El aumento de valor corresponde principalmente a un mayor interés del 
sector turístico por estos emplazamientos. Esta nueva situación conforma un 
escenario propicio para que se den cambios de uso o propiedad y 
transformaciones que afecten a las fachadas, tal como antes ha sucedido en 
otros sectores de la ciudad. 
 













La influencia de este interés turístico no sólo afecta a ciertos enclaves, sino 
también a algunos edificios representativos que ganan interés para un posible 
uso residencial en detrimento de una actividad administrativa, afectando 
incluso a algún caso de muy reciente construcción (Fig. 6). 
El uso residencial comporta, como se ha visto, una gran exigencia de 
representatividad y calidad para la fachada, más aun si se trata de hoteles de 
prestigio. No será extraño, pues, que muchas de estas posibles operaciones 
de reconversión tengan como probable resultado alteraciones severas en los 
cerramientos. 
Esta situación puede no ser muy diferente de lo que ya sucedió en su 
momento con los edificios industriales, una actividad paulatinamente 
desplazada hacia la periferia mientras ganaba peso una actividad económica 
de servicios. Quizás la creciente relevancia del turismo sea el motor que lleve 
en los próximos años a las transformaciones más profundas en la ciudad, los 
edificios y sus fachadas. 
Figura 6. Noticia recogida en la prensa sobre la
reconversión de un edificio administrativo 
inaugurado en 2005. 
 
Figura 5. Precio medio de las viviendas por 
distritos en el cuarto trimestre de 2013. 
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4.1 Resumen de conclusiones a las cuestiones 
planteadas 
4.1.1 ¿Cuánto duran las fachadas? 
La vida de las fachadas es muy diversa, no sólo por su duración sino también 
por el tipo de final que presentan. 
Algunas fachadas se comportan en la práctica como un único sistema 
constructivo, con un final de vida simultáneo para sus elementos. Así sucede, 
por ejemplo, con algunos muros cortina, en las que las operaciones de 
mejora pueden llevar al remplazamiento de todo el cerramiento de una sola 
vez.  
Otras fachadas, la mayoría, no tienen un fin de vida preciso sino más bien un 
límite difuso, con diferentes duraciones para los subsistemas constructivos o, 
incluso, para cada uno de los elementos constructivos por separado. Este 
sería el caso de las fachadas domésticas de construcción masiva, en la que 
suelen coexistir unos cerramientos pesados muy durables con unas partes 
transparentes mucho más cambiantes y de vida diversa. 
Los procesos que llevan al fin de vida de las fachadas y sus componentes no 
sólo responden al paso del tiempo de una forma lineal. Se ha constatado que 
existen periodos en los que se dan coyunturas que favorecen las alteraciones 
sobre los cerramientos. En cierta forma, el paso del tiempo no sólo afecta de 
una manera cuantitativa sino también cualitativa, con circunstancias y 
factores especiales que favorecen la obsolescencia. 
Se ha comprobado que la vida útil de los diferentes elementos constructivos, 
en general, responde a las expectativas recogidas en la bibliografía. En la 
mayoría de los casos de estudio, sin embargo, no ha sido posible establecer 
un límite preciso a la vida útil, pues conviven elementos que han completado 
su ciclo con otros aun en servicio.  
Entre los casos estudiados existe una edad crítica, situada entre los 30 y 40 
años, en la que la probabilidad de haber sufrido algún tipo de transformación 
es mayor que la de conservación sin alteraciones. Esta tendencia se acentúa 
a partir de los 50 años, edad en la que es excepcional la conservación 
completa sin ninguna alteración. 
Para una mejor interpretación del comportamiento de las fachadas en el 
tiempo, pues, el parámetro de interés a considerar no es tanto un hipotético 
final de la vida útil del conjunto del cerramiento como el progreso en el grado 
de alteración que se da en cada uno de los subsistemas.  
A modo de aproximación de lo sucedido entre los casos de estudio es posible 
establecer diferentes grados de alteración para cada subsistema constructivo 
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en una intensidad creciente. Así, un grado bajo correspondería a alteraciones 
sobre el 25% de los casos, es decir, que la mayor parte de las fachadas 
permanecen en su estado original. El grado medio sería aquel en el que las 
afectaciones se dan en un 50% de los casos. El grado alto equivaldría a 
alteraciones sobre un 75% de los casos, o lo que es lo mismo, indicaría que 
la mayoría de los casos ya han sido alterados en alguna forma. 
La evolución del grado de alteración entre los casos de estudio ha sido la 
siguiente: 
 CASOS ALTERADOS 
SUBSISTEMA CONSTRUCTIVO 25% 50% 75% 
Carpinterías 20 25 30-35 
Acristalamientos 15-20 25 30-35 
Protecciones practicables 10-15 20-25 25-30 
Protecciones fijas 20 - - 
Hojas de fábrica 40-45 - >50 
Paneles ligeros 25-30 30-35 35-40 
Revestimientos 30 - - 
 Media de edad en años 
 
Existe un comportamiento en el tiempo claramente diferenciado entre las 
partes opacas y transparentes, con una cierta lógica y vinculación entre la 
mayoría de los diferentes subsistemas de estas partes.  
Los subsistemas más vulnerables corresponden a las partes transparentes: 
protecciones practicables, acristalamientos y carpinterías. Son los que 
presentan un grado de alteración más precoz y los que más rápidamente 
alcanzan una proporción alta de casos alterados, con una edad crítica que se 
sitúa alrededor de los 30 años.  
Las partes opacas han presentado una mayor vida útil. Los subsistemas 
menos vulnerables han sido las hojas de fábrica, que apenas han llegado a 
un grado de alteración bajo tras más de 40 años. Los revestimientos, por su 
lado, han alcanzado un grado de alteración bajo en pocos años, pero a partir 
de ese momento han presentado una buena estabilidad en el tiempo, sin 
incrementos significativos en su grado de alteración. Este comportamiento 
probablemente es debido al tipo de revestimientos empleados entre los casos 
de estudio de mayor edad -estucos, aplacados de piedra, etc.- de una 
expectativa con mayor durabilidad respecto a otras soluciones empleadas 
con posterioridad. 
Mención aparte merecen los paneles ligeros y las protecciones fijas. Los 
paneles ligeros tienen un comportamiento más propio de las partes 
transparentes a causa de su vinculación directa con éstas dentro de sistemas 
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de fachada ligera. Las protecciones fijas han alcanzado un cierto grado de 
alteración a los pocos años de vida, pero luego presentan una estabilidad 
más cercana a las partes opacas que a las transparentes. 
Es razonable pensar que el comportamiento diferenciado entre partes opacas 
y transparentes tienda a equipararse en el futuro. La progresiva implantación 
de sistemas constructivos ligeros en las partes opacas las asimilará hasta 
cierto punto a las transparentes, y la creciente eficiencia técnica de las partes 
transparentes supone unas prestaciones cada vez más próximas a la de los 
cerramientos opacos.  
Respecto al comportamiento del conjunto de la fachada, sólo una minoría de 
casos se ha transformado de forma integral con un final de vida claramente 
identificable. Lo más habitual es una transformación paulatina por cambios 
parciales acumulados, incluso dentro de un mismo subsistema constructivo.  
Algunas alteraciones parciales pueden darse de forma muy prematura. No es 
raro encontrar cerramientos alterados tras sólo 10 años de vida. Estos casos 
precoces corresponden más bien a desajustes o limitaciones en el diseño que 
a problemas generados por el paso del tiempo. 
La alteración parcial, la más frecuente, implica la convivencia de elementos 
alterados con otros que permanecen en servicio. Es por ello por lo que, 
aunque las expectativas de vida útil que figuran la literatura coincidan con las 
tendencias que se dan en la realidad, éstas deben ser tomadas con ciertas 
precauciones. No se trata de valores que impliquen una caducidad 
asegurada, sino más bien una alta probabilidad de que existan serios 
problemas de obsolescencia. 
4.1.2 ¿Qué determina la vida de una fachada? 
Las fachadas analizadas han sufrido de muy diversos tipos de obsolescencia. 
Contra la visión predominante de un fin de vida útil dependiente casi en 
exclusiva de la durabilidad física, la realidad se demuestra como mucho más 
compleja y poliédrica. 
Se ha constatado la existencia de procesos que responden a los diferentes 
tipos de obsolescencia: física, técnica, funcional, económica, psicológica y 
externa. Lo habitual es que el final de la vida útil esté provocado por la 
acumulación de problemas de diversa índole, donde los tipos de 
obsolescencia se combinan y mezclan. El peso relativo de cada uno de los 
tipos depende de las condiciones particulares de las fachadas y de las 
circunstancias de su fase de servicio.  
Esta realidad compleja confirma la dificultad que existe para realizar 
predicciones fiables sobre la vida útil de las fachadas. La mayoría de 
referencias de la literatura se centran en alguno de los tipos de obsolescencia 
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por separado, sin considerar la influencia del resto. Este enfoque parcial, sin 
embargo, no refleja el comportamiento real de las fachadas en el tiempo ni 
recoge sus múltiples dimensiones. 
Los factores que han influido en los procesos de obsolescencia han sido 
múltiples, incluyendo cuestiones relacionadas con los subsistemas 
constructivos, la configuración arquitectónica, las condiciones de uso, el 
entorno físico o el contexto social y cultural. 
Los factores a priori más influyentes son los relacionados con la constitución 
material de la fachada, ya que son los que determinan la base sobre la que 
se desarrollan los procesos de obsolescencia. La vida útil de una fachada 
queda condicionada, en primer lugar, por su realidad física y las expectativas 
de durabilidad que ésta genera. 
Más allá de las especificidades de los diferentes subsistemas, existen 
factores de influencia general relacionados con la materialidad de la 
construcción. Los más destacables serían: 
- Calidad de las soluciones constructivas. 
Su adecuación a las características y exigencias de cada caso es 
fundamental para asegurar un correcto funcionamiento y la durabilidad de 
la fachada. 
- Masividad. 
La masa y el peso aportan estabilidad en el tiempo, actúan como factores 
disuasorios frente a los cambios. Ante la necesidad de ajustes, suele ser 
el usuario el que se adapta a la materialidad y no al revés. La 
transformación natural de los elementos masivos es por adición de 
nuevas capas complementarias, compatibles con su preservación. 
- Ligereza y remplazabilidad. 
Los elementos ligeros son fáciles de manipular y remplazar. Su 
construcción suele ser en seco y de sencillo desmontaje. Su 
transformación lógica es por sustitución. Todo ello los hace más 
vulnerables frente a cualquier problema, acelerando su final de vida en 
comparación con otros elementos de mayor masividad. 
- Proporción elevada de huecos. 
Las partes transparentes suelen ser más vulnerables que las opacas 
desde el punto de vista físico,  limitadas desde el técnico y más sencillas 
de remplazar. A mayor superficie de hueco, mayor facilidad para un 
mayor grado de alteración.  
- Sobredimensionado o redundancia. 
Unas prestaciones por encima del mínimo exigido contribuyen a reducir la 
vulnerabilidad frente a los cambios de exigencias que se suelen dar a lo 
largo del tiempo. Suponen un cierto margen de adaptación frente a 
condiciones cambiantes. En este sentido, resulta de especial interés 
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contar con una capacidad suplementaria de soporte, una redundancia que 
puede llegar a permitir la adición de elementos de mejora que contribuyan 
a prolongar la vida útil. Muchos de los elementos con prestaciones 
redundantes corresponden también a construcciones masivas. 
- Optimización y especialización técnica. 
Se trata de factores que posibilitan una gestión más eficiente de los 
recursos en el momento de la construcción. Sin embargo, unas 
prestaciones demasiado ajustadas a los requerimientos iniciales pueden 
implicar una mayor vulnerabilidad frente a futuros incrementos en las 
exigencias. Se trataría de un concepto opuesto al de redundancia: en este 
caso apenas existe margen de adaptación. Este problema puede ser 
especialmente acusado en los cerramientos con una capacidad mecánica 
limitada a las hipótesis de carga iniciales, que no dispondrán de la 
posibilidad de añadir nuevos elementos complementarios que contribuyan 
a prolongar el periodo de servicio. La tendencia de gran parte de la 
construcción contemporánea hacia una especialización y optimización 
técnica hace pensar que en el futuro asistiremos a una reducción de los 
periodos de vida útil con respecto a los de fachadas construidas con 
anterioridad. 
- Vinculación física y psicológica de los elementos constructivos. 
Las relaciones de dependencia física o formal entre elementos 
constructivos implican un riesgo de contagio de los procesos de 
obsolescencia entre ellos, en el que el final de la vida de un elemento 
defectuoso puede arrastrar consigo al elemento vinculado, aunque éste 
presente un buen estado. Algunas de las soluciones más sofisticadas de 
las fachadas actuales desde el punto de vista tecnológico acentúan esta 
vinculación mediante componentes multifuncionales, integración de 
instalaciones de acondicionamiento ambiental, integración de tecnologías 
TIC, etc. Esta tendencia puede suponer un mayor protagonismo de los 
procesos de obsolescencia externa en el futuro. 
- Existencia de deficiencias físicas graves. 
Las patologías constructivas repercuten en la obsolescencia física, pero 
también influyen en la depreciación económica, la valoración psicológica 
o, de forma indirecta, sobre las prestaciones técnicas. Estas deficiencias 
dependen de las características materiales de partida, las condiciones del 
entorno y de las labores de conservación realizadas a lo largo del tiempo. 
- Intensidad de mantenimiento. 
Es uno de los factores más repetidamente considerados en la literatura 
para valorar la durabilidad de los elementos constructivos. Se trata de un 
requerimiento creciente en la arquitectura contemporánea, cada vez más 
dependiente de unas labores de conservación a modo de “resistencia 
activa” frente a los efectos del tiempo, a diferencia de lo que ocurría con la 
“resistencia pasiva” de algunas robustas y duraderas soluciones 
tradicionales. 
Vida y obsolescencia de fachadas del siglo XX en la ciudad de Barcelona 
 542 
- Adaptabilidad funcional. 
Los ajustes funcionales en el interior del edificio pueden llevar a la 
obsolescencia de la fachada si ésta no es capaz de adaptarse a nuevas 
condiciones de uso. Para que el cerramiento presente unas buenas 
condiciones de adaptabilidad han resultado especialmente eficaces las 
características de regularidad en la disposición de huecos, neutralidad en 
la composición formal y un dimensionado polivalente de las aberturas. 
También puede ser interesante el uso de elementos flexibles –
intercambiables, desmontables, etc.- siempre que presenten una calidad 
suficiente para su aprovechamiento a lo largo del tiempo. En cualquier 
caso, las configuraciones más eficientes desde el punto de vista funcional 
han sido la combinación de elementos estables y adaptables con otros 
más flexibles y de fácil reposición. Un ejemplo de este planteamiento 
serían los edificios de muros masivos con huecos dispuestos de una 
manera regular, en los que se combina la preservación de las partes 
masivas con la sustitución periódica de los cerramientos acristalados. 
Existen otros factores, no directamente relacionados con las soluciones 
constructivas, que también destacan por la influencia que han tenido o por 
afectar a diferentes tipos de obsolescencia. Entre ellos cabe reseñar: 
- Cambios de uso o propiedad.  
Constituyen un escenario de riesgo para la integridad de la fachada. 
Actúan como amplificadores de los problemas funcionales, suponen una 
revisión al alza del límite admisible de deficiencias físicas, técnicas o 
psicológicas y conforman un contexto de inversión económica que 
favorece los procesos de transformación sobre el cerramiento. 
- Tipo de propiedad: única o repartida. 
No se trata de una cuestión que afecte tanto al tipo de obsolescencia que 
pueda sufrir la fachada como de un factor que condiciona su evolución. La 
propiedad única facilita la gestión coordinada y la conservación de la 
unidad formal. La propiedad repartida suele generar intervenciones 
parciales que responden a diferentes umbrales de aceptación y 
voluntades de mejora, con un resultado en forma de cierta devaluación de 
la unidad formal del cerramiento. Se trata de unas distorsiones formales 
que forman unas señales de envejecimiento que no suelen estar 
consideradas en la literatura de referencia, pero que en los casos de 
estudio se ha constatado que tienen una gran relevancia en la apariencia 
final, en muchas ocasiones incluso por encima de las señales de 
envejecimiento generadas por el deterioro físico.  
- Condiciones económicas de la propiedad y el usuario. 
El nivel económico de los responsables de la conservación del edificio 
condiciona su capacidad para realizar un mantenimiento adecuado pero 
también influye en un umbral de aceptación mayor respecto a deficiencias 
en el cerramiento. Estas limitaciones pueden actuar a la vez como 
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aceleradores del deterioro y como retardadores de las acciones de 
transformación que ponen fin a la vida útil de los elementos afectados. 
- Fluctuaciones del mercado inmobiliario. 
Afectan a los ciclos de uso de los edificios y a sus procesos de cambio. 
Un dinamismo alto del mercado facilita las operaciones de cambio de uso 
y propiedad, lo que a su vez supone un alto riesgo de que se produzcan 
transformaciones que aceleren el fin de vida de la fachada. 
- Configuraciones formales con riesgo de envejecimiento. 
Existen ciertas características formales muy exigentes para la 
conservación de la fachada. Algunas de ellas serían la delgadez de los 
componentes, los colores claros, las texturas planas, la uniformidad de 
acabado o la perfección geométrica. Se trata de características contrarias 
a algunas de las recomendaciones habituales para evitar las manchas de 
suciedad o reducir las señales de envejecimiento. Las fachadas con estos 
atributos pueden sufrir de un deterioro más acusado si no se realizan 
unas labores de conservación activa de elevada intensidad. 
- Presencia de terrazas. 
Potencia las alteraciones parciales, en especial en los usos de vivienda. 
Son elementos que han perdido parte de su sentido original y que han 
ganado interés para su reconversión como espacio interior. También 
representan un ámbito de fácil acceso que favorece las intervenciones 
sobre el cerramiento. 
- Representatividad y visibilidad. 
Las fachadas tienden a evolucionar de diferente manera en función de su 
jerarquía visual o social. Los usos que requieren de una buena imagen y 
las fachadas más visibles suelen presentar mejor conservación que las 
menos visibles o sin tantos requerimientos de representatividad. 
- Apreciación patrimonial. 
La valoración psicológica positiva de la realidad física de la fachada por 
parte del usuario puede contribuye a prolongar la vida de los elementos 
constructivos, facilitando la inversión de recursos para la conservación 
más allá del límite convencional de aceptación. La valoración patrimonial 
también puede condicionar el tipo de acciones de intervención sobre la 
fachada, potenciando aquellas que mejor preserven su integridad física y 
formal. 
4.1.3 ¿Cómo evolucionan las fachadas a lo largo de su vida? 
A pesar de la complejidad de los procesos de obsolescencia que llevan al 
final de vida de las fachadas es posible identificar ciertos comportamientos 
recurrentes. Estas pautas de evolución en el tiempo responden a la 
combinación de una serie de factores relacionados con el estado de 
conservación, las acciones de transformación realizadas por el usuario y el 
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alcance de estas transformaciones. Los principales perfiles identificados entre 
los casos de estudio han sido los siguientes: 
- Con un estado inalterado y buena conservación. 
Corresponde en general a edificios no domésticos con exigencias de 
representatividad, donde no se han dado grandes cambios en las 
condiciones de uso, con una propiedad única y con cerramientos de una 
cierta calidad técnica, normalmente resueltos con sistemas de fachada 
ligera o de alta proporción acristalada. Un ejemplo sería el de la sede 
corporativa de La Caixa (caso nº 138). 
- Que han sufrido una alteración integral por sustitución. 
Suele coincidir con la mayoría de características del perfil anterior, pero 
con la principal diferencia de que se han dado cambios severos de uso o 
propiedad y de unos cerramientos con unas prestaciones técnicas más 
limitadas o con deficiente conservación. Un ejemplo sería el edificio de 
oficinas originalmente ocupado por la empresa SEAT (caso nº 60). 
- Que han sufrido una alteración integral por combinación de sustitución y 
adición. 
Coincide con el anterior perfil, pero con la diferencia de unos cerramientos 
originales de cierta masividad y con capacidad de adaptación funcional. 
Un caso de este tipo sería el edificio ocupado inicialmente por la empresa 
Hoestch en la travesera de Gracia (caso nº 218). 
- Que han sufrido alteraciones parciales pero presentan un buen estado de 
conservación. 
Se suele dar en edificios de uso no doméstico con exigencias de 
representatividad, con una propiedad única, con cerramientos opacos 
pesados y con algunos elementos de prestaciones limitadas sobre los que 
se interviene de forma global. Correspondería al ejemplo del Hotel 
Presidente (caso nº 037). 
- Que han sufrido alteraciones parciales con cierta degradación de la 
imagen. 
Se trata de un perfil muy frecuente en el uso doméstico y menos en el 
administrativo, en edificios sin gran exigencia de representatividad, de 
propiedad repartida, configuración de huecos autónomos, con presencia 
de terrazas y cerramientos transparentes de bajas prestaciones. Su 
principal característica es la presencia de cambios parciales 
descoordinados que alteran la unidad formal de la fachada. Un ejemplo 
sería el edificio de viviendas conocido como La Colmena (caso nº 072). 
- Sin alteraciones pero con un deficiente estado de conservación. 
En edificios de propiedades con recursos económicos limitados y baja 
exigencia de representatividad – edificios públicos, viviendas sociales, 
etc.- y con soluciones constructivas vulnerables o de alto requerimiento de 
mantenimiento. El estado final resulta de la inacción del usuario, tanto 
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para combatir el deterioro como para realizar alteraciones. Sería el caso 
del aulario de Ingenieros situada en el Campus Nord de la Universitat 
Politècnica de Catalunya (caso nº 180). 
4.1.4 ¿Cómo se puede influir desde la fase de diseño en la vida 
de una fachada? 
La posible influencia del diseñador sobre la vida de la fachada pasa por el 
conocimiento y manejo de los factores que determinan su evolución en el 
tiempo. Aunque muchos de ellos no son totalmente controlables desde la fase 
de proyecto, la simple toma de conciencia por parte del proyectista puede 
contribuir a contrarrestar o potenciar sus efectos.  
Algunas de las medidas de interés para intentar prolongar la vida útil, mejorar 
las condiciones de conservación o conseguir una mayor coherencia con los 
planteamientos arquitectónicos del edificio responden a la relación con los 
diferentes tipos de obsolescencia que pretenden ser evitados. 
OBSOLESCENCIA FÍSICA 
Es el tipo de obsolescencia más considerado en la literatura, en parte porque 
la realidad material de la fachada constituye un ámbito de influencia directa 
por parte del proyectista pero también porque tradicionalmente el deterioro 
físico ha sido el principal problema que ha llevado al final de la vida útil. 
Algunas de las medidas más conocidas y comunes serían: 
- Emplear soluciones constructivas de mayor calidad y durabilidad. 
- Identificar y prescribir las acciones necesarias para realizar un 
mantenimiento adecuado. 
- Controlar mediante la configuración de la fachada la exposición de los 
elementos constructivos a los agentes del deterioro. 
- Controlar mediante la configuración de la fachada las señales de 
envejecimiento por ensuciamiento. 
De forma complementaria, en el estudio se han identificado otras medidas 
que no suelen ser tan habituales: 
- Emplear cerramientos de cierta masividad en las partes opacas como 
posible estrategia para aumentar su expectativa de vida. En estos casos 
es importante que las configuraciones de huecos permitan su 
adaptabilidad funcional en el tiempo según los criterios ya mencionados. 
- Ser conscientes de que las soluciones constructivas con características 
de ligereza y fácil remplazabilidad pueden presentar una vida útil más 
corta, con tendencia a la sustitución ante la existencia de algún tipo de 
problema. 
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- Asumir que las partes transparentes suelen ser más vulnerables desde el 
punto de vista físico. Una alta proporción de hueco equivale a una mayor 
vulnerabilidad física. 
- Evitar en lo posible soluciones constructivas poco fiables o poco 
contrastadas por la experiencia que puedan llevar a problemas no 
previstos que aceleren la obsolescencia. 
- Emplear soluciones con menores exigencias de mantenimiento en 
aquellas situaciones con tendencia a una conservación más descuidada: 
edificios de propietarios con limitados recursos económicos, partes 
comunes en propiedades repartidas y fachadas poco visibles o poco 
representativas. 
- Dar mayor visibilidad y relevancia urbana a los elementos del cerramiento 




Las prestaciones técnicas también son un ámbito de influencia directa desde 
el diseño por su relación con la materialidad de la fachada. A pesar de ello, 
no todas las medidas que se han identificado suelen estar contempladas en 
la literatura técnica de referencia. Las estrategias consideradas son: 
- Emplear soluciones constructivas de mayor calidad técnica, con mejores 
prestaciones en cuanto a la habitabilidad y condiciones de confort. 
- Incorporar un cierto sobredimensionado o redundancia de las 
prestaciones técnicas y, en especial, de la capacidad de soporte para 
permitir posibles acciones de mejora futura mediante la adición de 
elementos complementarios. De esta forma es posible evitar que la única 
acción de intervención sea una sustitución que implique el final de la vida 
útil del elemento afectado. 
- Ser conscientes de que las soluciones constructivas de prestaciones muy 
ajustadas a los requerimientos iniciales pueden presentar una vida útil 
más corta a causa de los desajustes provocados por el incremento 
posterior de las exigencias. 
- Dosificar y controlar la proporción total de superficie transparente, 
normalmente la más vulnerable a la acción del tiempo desde el punto de 
vista técnico. 
- Ser conscientes de la mayor vulnerabilidad de las soluciones 
constructivas ligeras. Ante problemas de desajuste en las prestaciones 
técnicas, su facilidad de sustitución puede provocar una más rápida 
obsolescencia. 
 




Este tipo de obsolescencia está provocada por los cambios en las 
condiciones de uso con respecto al planteamiento inicial. Se trata de una 
cuestión no controlable directamente por el proyectista. Las únicas medidas 
posibles a adoptar desde el diseño tienen que ver con la integración de un 
cierto grado de incertidumbre en las prestaciones funcionales: 
- Adoptar configuraciones de partes opacas y transparentes con cierta 
adaptabilidad funcional. Para ello es útil la regularidad en la disposición de 
huecos, la neutralidad en la composición formal y un dimensionado 
polivalente de aberturas. Se trataría, en esencia, de evitar configuraciones 
excesivamente ajustadas a las características particulares del programa 
inicial.  
- Emplear soluciones de mayor calidad en aquellos elementos constructivos 
que se pretenda que sean flexibles en el tiempo, en especial si se trata de 
elementos ligeros. 
- Adoptar configuraciones de terrazas con características apropiadas para 
su reconversión en espacio interior en los casos de limitada superficie y 
posible necesidad futura de crecimiento, pero integrando de alguna forma 
desde el diseño los posibles efectos de estas transformaciones en la 
composición de la fachada y en sus prestaciones técnicas. 
- Como alternativa a lo anterior, evitar las terrazas o adoptar 
configuraciones poco apropiadas para su reconversión como espacio 
interior en los casos donde se pretenda evitar este fenómeno. 
 
OBSOLESCENCIA ECONÓMICA 
La evolución de los factores que llevan a la obsolescencia económica 
tampoco es una cuestión directamente manejable desde el diseño, si bien es 
posible adoptar algunas medidas que pueden influir de forma indirecta: 
- Reducir el deterioro material mediante las medidas que ya se han visto 
para la obsolescencia física. De esta forma es posible mejorar el estado 
de conservación y reducir en parte la depreciación económica. 
- Asumir que las fluctuaciones del mercado inmobiliario pueden llevar a 
cambios de uso o propiedad. Potenciar la adaptabilidad funcional según 
los criterios mencionados, en especial en los usos iniciales en los que se 
presuman unos ciclos de ocupación más acelerados o inestables. 
 
OBSOLESCENCIA PSICOLÓGICA 
Este tipo de obsolescencia depende de la evolución en el tiempo de la 
percepción del usuario, una cuestión que los diseñadores no pueden prever, 
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si bien es normal que la mayoría aspire a que su obra sea apreciada en el 
futuro. Una percepción psicológica positiva supone un valor añadido que 
contribuye claramente a prolongar la vida útil, tal como demuestran los 
edificios con protección patrimonial. Más allá del interés artístico, material o 
sociocultural que se pueda realizar desde el diseño inicial, algunas de las 
posibles medidas a adoptar en fase de proyecto tienen que ver con la 
previsión de los efectos del paso del tiempo como algo positivo que no 
genere una devaluación psicológica sino todo lo contrario. Para ello puede 
resultar de interés el potenciar la integración de las señales de 
envejecimiento de carácter menos patológico, en especial las manchas de 
ensuciamiento y las distorsiones formales generadas por los cambios 
parciales en los usos con tendencia a una gestión repartida de los cambios. 
Las principales estrategias al respecto serían: 
- Dar relevancia en la composición de la fachada a los efectos del paso del 
tiempo de forma que se haga evidente la voluntad explícita de su 
integración en los planteamientos arquitectónicos. 
- Anticipar en cierta forma las señales de envejecimiento de tal manera que 
desde un inicio formen parte de la composición arquitectónica. 
- Asumir que muchos de los planteamientos constructivos contemporáneos 
son más vulnerables a los efectos del paso del tiempo que las soluciones 
tradicionales, por lo que en estos casos resultaría de especial interés 
adoptar medidas que contribuyeran a una valoración positiva de las 
señales de envejecimiento. 
 
OBSOLESCENCIA EXTERNA 
A diferencia de otros tipos de obsolescencia, la de carácter externo es 
totalmente controlable desde la fase de proyecto, pues está causada por la 
interrelación entre los elementos constructivos que determina la configuración 
adoptada en el diseño. Algunas medidas a considerar son: 
- Evitar una excesiva vinculación física o formal entre elementos 
constructivos con diferentes expectativas de vida útil. Se trataría de 
potenciar cierta autonomía entre los diferentes componentes para facilitar 
una evolución diferenciada en el tiempo sin que existan contagios de los 
fenómenos de obsolescencia. 
- Ser conscientes de la mayor vulnerabilidad de las soluciones 
constructivas ligeras frente al posible contagio de obsolescencias 
externas. La existencia de problemas en elementos vinculados puede 
llevar fácilmente a la sustitución de los componentes ligeros, a pesar de 
que se encuentren en buen estado. 
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GESTIÓN DE RECURSOS 
Como reflexión complementaria a las posibles medidas a adoptar frente a los 
diferentes tipos de obsolescencia, merece la pena tener también en cuenta su 
repercusión en la gestión de los recursos económicos y medioambientales, 
una cuestión de creciente interés en la arquitectura contemporánea. 
Algunos de los planteamientos constructivos y compositivos que se están 
adoptando hoy en día implican una elevada vulnerabilidad frente a los 
diferentes tipos de obsolescencia, lo que equivale a una expectativa de vida 
útil reducida y, con ella, una menor amortización en el tiempo de todos los 
recursos empleados. De este escenario se deducen dos estrategias 
consecuentes y contrapuestas para conseguir una gestión más eficiente de 
los recursos: 
- Revisar en parte los modelos habituales para combatir esta tendencia a 
una vida útil reducida. Para ello serían de interés todas las medidas que 
se han enunciado para combatir los diferentes tipos de obsolescencia. 
- Asumir las consecuencias de una posible vida útil reducida y realizar una 
inversión de recursos de forma proporcional a su previsible 
comportamiento futuro, con una mayor inversión en aquellas partes con 
una tendencia a una mayor estabilidad y empleando en las partes de vida 
más breve materiales y elementos de menor impacto ambiental y 
económico. 
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4.2 Comentarios finales: el punto de vista personal 
4.2.1 Alcance y profundidad del estudio 
El análisis realizado ha intentado abarcar un amplio espectro de asuntos 
relacionados con la vida de las fachadas. Quizás se pueda decir que han sido 
incluso demasiados, lo que ha llevado a una renuncia a profundizar en 
muchos de los temas tratados. Este autor considera, sin embargo, que esta 
amplitud de miras constituye también uno de los valores del estudio. 
Mientras se revisaban las referencias bibliográficas y fuentes de datos se ha 
tenido la impresión de que siempre faltaba algo, de que la mirada 
especializada y concentrada en un tema, por muy profunda que fuera, dejaba 
de lado aspectos importantes para entender el problema en su conjunto, tal 
como mostraba la realidad de los edificios analizados. La arquitectura es algo 
complejo, y es por eso por lo que se ha considerado que era de interés no 
perder de vista la globalidad de los fenómenos analizados. 
Este es un trabajo que tiene la ambición de aportar un punto de vista amplio 
que ayude a poner en contexto e interpretar mejor toda la información de la 
que disponemos sobre los efectos del paso del tiempo en las fachadas, que 
es muy abundante. La información más valiosa, además, está a la vista de 
todos, en las calles de nuestras ciudades. Basta pasear por ellas y mirar con 
atención para llegar casi de forma directa e intuitiva a conclusiones parecidas 
a las de este estudio y que, sin embargo, cuesta encontrar plasmadas en 
documentos o publicaciones. Esta tesis pretende contribuir, dentro de sus 
limitaciones, a cubrir en parte este déficit. 
4.2.2 Ámbito de aplicación de los resultados 
Una de las principales conclusiones del estudio es la constatación del 
carácter variado y complejo de los efectos del paso del tiempo sobre las 
fachadas. La vida de cada caso responde a un “cóctel” específico de factores 
relacionados con los planteamientos arquitectónicos y constructivos de base 
pero también a las diferentes circunstancias que se dan en el transcurso de la 
vida del edificio.  
Los resultados del trabajo deben ser tomados con muchas precauciones y 
reservas para una aplicación literal como instrumento de predicción de futuro. 
El principal valor que pueden tener es una toma de conciencia sobre lo 
sucedido y constituir indicios o pistas sobre lo que podría llegar a suceder. Es 
por ello por lo que también se ha hecho hincapié en conceptos de carácter 
más general. Son estos conceptos los que pueden resultar de mayor interés 
cara a una extrapolación a otros ámbitos y circunstancias diferentes a las que 
se han dado entre los casos de estudio. 
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4.2.3 Expectativas para el estudio futuro de los efectos del 
tiempo en las fachadas 
Uno de los condicionantes de este estudio ha sido la escasa disponibilidad de 
datos sobre el estado real de las fachadas. El grueso del trabajo se ha 
basado en la inspección visual, que ha permitido detectar alteraciones pero 
que no proporciona toda la información sobre las posibles intervenciones o 
problemas que se hayan podido producir en el pasado. Se han constatado 
cambios sobre las fachadas, pero no se ha podido verificar en profundidad 
toda su evolución. 
En un futuro próximo esta situación puede mejorar en parte gracias a la 
reciente implantación normativa de las Inspecciones Técnicas de la 
Edificación, una acción obligatoria para el propietario. En estas inspecciones, 
un técnico cualificado ha de dejar registro de la composición y estado de 
conservación de las diferentes partes del edificio, entre ellas las fachadas. De 
forma similar, la Certificación Energética de edificios existentes va a aportar 
también información de interés. Todo ello va a generar en los próximos años 
una abundante base de datos que representará una excelente oportunidad 
para plantear nuevos estudios de naturaleza similar al aquí abordado. 
4.2.4 Proyectar pensando en el paso del tiempo: una 
asignatura pendiente en la arquitectura contemporánea 
La evolución de los planteamientos arquitectónicos que se ha dado en el 
último siglo y las transformaciones tecnológicas más recientes han supuesto 
un cambio de modelos con unas consecuencias en la vida de las fachadas 
que todavía no parecen del todo asumidas ni apreciadas con suficiente 
perspectiva. El deficiente comportamiento de las fachadas contemporáneas 
frente al paso del tiempo en relación a la arquitectura tradicional es un tópico 
repetido por numerosos autores. Ante esta situación, resultaría de gran 
interés encontrar un enfoque propio de la construcción contemporánea para 
una gestión coherente y adecuada de los efectos del paso del tiempo.  
La mayoría de los planteamientos arquitectónicos que se están adoptando 
hoy en día resultan claramente más vulnerables de lo que han sido los 
edificios construidos algunas décadas atrás. Ante esta realidad, sólo parecen 
existir dos salidas: asumir que nuestras fachadas van a durar menos o 
presentar una mayor resistencia activa mediante una labores de conservación 
más intensas, acción que queda bajo la responsabilidad directa del 
propietario o usuario.  
Como alternativa, este autor reivindica una mayor implicación del técnico 
proyectista mediante el uso de otra estrategia hasta ahora poco frecuente: la 
integración positiva de los efectos del paso del tiempo. La mayor 
vulnerabilidad de las fachadas contemporáneas puede ser interpretada no 
sólo como una limitación, sino como una característica propia con un valor 
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positivo y cierto interés formal, como una oportunidad para desarrollar nuevas 
propuestas arquitectónicas específicas del momento que toca vivir. La 
integración de las señales del tiempo quizás no sea una medida suficiente 
para alterar el límite físico final, pero sí puede contribuir a evitar la 
obsolescencia por otras cuestiones de relevancia creciente, como la 
apreciación psicológica o simbólica. 
En cierta forma se trataría de entender la fachada y el edificio como un 
proceso abierto, vivo y cambiante, reconociendo y poniendo en valor esta 
variabilidad. Encontrar formas para hacerlo puede ser un apasionante reto 
tanto para los proyectistas como para los usuarios. En este sentido, vale la 
pena terminar con las palabras de Stewart Brand, autor repetidamente citado 
a lo largo de este trabajo:  
“Un edificio no es algo que uno acaba, un edificio es algo que uno empieza”. 
 
 
 
 
  
